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Sao Paulo, 09 de marcgo de 2026

BRC RENDA CORPORATIVA Fil — RESPONSABILIDADE LIMITADA

A/C
Cristiane Bueno

REF: Imovel comercial localizado na
Avenida Angélica, 745 — Santa Cecilia — SGo
Paulo / SP.

Atendendo a solicitacdo da BR CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., a
BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo do imdvel em referéncia, determinando seu Valor Justo para

Venda (Fair Value) na data-base 12 de marc¢o de 2026.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o cdlculo dos valores. Este relatério esta em consonancia com as exigéncias da Resolugdo 175,

de 23 de Dezembro de 2022 e Instrugdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

ISABELA DORA COSTA Assinado de forma digital por ISABELA DORA
COSTA MONASTERSKY:14400445895
MONASTERSKY:14400445895  pados: 2026.03.13 14:45:28 -03'00'

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBJETIVO
FINALIDADE

IDENTIFICACAO

BR Capital

RETROFIT 745 ARCO DO TRIUNFO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
Imével em obras

Valor de Mercado de Venda

Determinagao de Valor de Ativos

Edificio Arco do Triunfo

TIPOLOGIA Comercial - Prédio Inteiro

OBJETO Endereco Avenida Angélica, 745
Bairro Santa Cecilia
Cidade/UF S3o0 Paulo / SP

Area de Terreno
Area Construida
Area Privativa

Vagas Garagem

DATA VISTORIA 05/03/2026

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR

VENDA (Comparativo)

ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO

METODOLOGIA

Comparativo Direto de Venda - Sala:
Comparativo Direto de Venda - Loja:

Comparativo Direto de Terreno

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

1.409,20 m?
7.138,44 m?
3.727,74 m?
79

DATA BASE fevereiro-2026

ACOMPANHANTE Fabio Oliveira - engenheiro

R$ 51.260.000,00 Cinquenta E Um Milhdes, Duzentos E Sessenta Mil Reais

GRAU DE PRECISAO

Grau ll Grau lll
Grau ll Grau lll
Grau ll Grau lll
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

BRC RENDA CORPORATIVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA (cnpi/MF Ne 30.567.216/0001-02), administrado por BR CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. solicitou & Binswanger a avaliagio de um imével comercial,
determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value), na data-base de 28 de fevereiro de 2026,

visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e cdlculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informacdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacao;

v/ Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v/ Os profissionais envolvidos neste trabalho n3o tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honordrios cobrados ndo tém qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

v/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a drea;
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v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v N3o foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram analisadas as condi¢des estruturais do imdvel, apenas identificamos e apontamos

(se houver) avarias aparentes;

v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v' Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

v/ 0O valor de avaliagdo considera que n3o havera alteracdo das condi¢des econémicas e de
mercado entre a data de execugdo e entrega do laudo e a data-base da avaliagdo, assim como

a propriedade se manterd nas condi¢cGes em que se encontra hoje.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissdo.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

T B D T (I:r;sdc;isc,;ér‘:l Area d(?n 'E)erreno Area (;z:zs)trul’da Area (F:;iz\;ativa N2 de Vagas
Loja A 82.749 007.010.0523-8 0,0969480 1.109,05 1.109,05 6
a1l 82.750 007.010.0524-6 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl12 82.751 007.010.0525-4 0,0130050 99,13 50,52 1
c13 82.752 007.010.0526-2 0,0207860 155,50 83,72 1
cl14 82.753 007.010.0527-0 0,0219520 168,86 83,72 2
c21 82.754 007.010.0528-9 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl22 82.755 007.010.0529-7 0,0130050 99,13 50,52 1
cl23 82.756 007.010.0530-0 0,0207860 155,50 83,72 1
Cl24 82.757 007.010.0531-9 0,0219520 168,86 83,72 2
C31 82.758 007.010.0532-7 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl32 82.759 007.010.0533-5 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ33 82.760 007.010.0534-3 0,0207860 155,50 83,72 1
Cl34 82.761 007.010.0535-1 0,0219520 168,86 83,72 2
cl41 82.762 007.010.0536-1 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl42 82.763 007.010.0537-8 0,0130050 99,13 50,52 1
cl43 82.764 007.010.0538-6 0,0207860 155,50 83,72 1
Cl44 82.765 007.010.0539-4 0,0219520 168,86 83,72 2
CJ51 82.766 007.010.0540-8 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ52 82.767 007.010.0541-6 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ53 82.768 007.010.0542-4 0,0207860 155,50 83,72 1
Cl54 82.769 007.010.0543-2 0,0219520 168,86 83,72 2
cle6l 82.770 007.010.0544-0 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl62 82.771 007.010.0545-9 0,0130050 99,13 50,52 1
cle63 82.772 007.010.0546-7 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl64 82.773 007.010.0547-5 0,0219520 168,86 83,72 2
ca71 82.774 007.010.0548-3 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl72 82.775 007.010.0549-1 0,0130050 99,13 50,52 1
c73 82.776 007.010.0550-5 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl74 82.777 007.010.0551-3 0,0219520 168,86 83,72 2
cl 8l 82.778 007.010.0552-1 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ 82 82.779 007.010.0553-1 0,0130050 99,13 50,52 1
cl83 82.780 007.010.0554-8 0,0219520 168,86 83,72 2
cl g4 82.781 007.010.0555-6 0,0219520 168,86 83,72 2
clol 82.782 007.010.0556-4 0,0130050 99,13 50,52 1
Cl92 82.783 007.010.0557-2 0,0130050 99,13 50,52 1
clo3 82.784 007.010.0558-0 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl o4 82.785 007.010.0559-9 0,0219520 168,86 83,72 2
cJ101 82.786 007.010.0560-2 0,0130050 99,13 50,52 1
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Unidade Ne da Matricula (I:r;zcarisf:l (m?) (m?) Area (I:‘:iz\;ativa Ne de Vagas
CJ 102 82.787 007.010.0561-0 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ103 82.788 007.010.0562-9 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl104 82.789 007.010.0563-7 0,0219520 168,86 83,72 2
adiin 82.790 007.010.0564-5 0,0130050 99,13 50,52 1
a112 82.791 007.010.0565-3 0,0130050 99,13 50,52 1
c113 82.792 007.010.0566-1 0,0219520 168,86 83,72 2
C 114 82.793 007.010.0567-1 0,0219520 168,86 83,72 2
adi121 82.794 007.010.0568-8 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ122 82.795 007.010.0569-6 0,0130050 99,13 50,52 1
123 82.796 007.010.0570-1 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl124 82.797 007.010.0571-8 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl131 82.798 007.010.0572-6 0,0130050 99,13 50,52 1
C)132 82.799 007.010.0573-4 0,0130050 99,13 50,52 1
CJ133 82.800 007.010.0574-2 0,0219520 168,86 83,72 2
Cl134 82.801 007.010.0575-0 0,0219520 168,86 83,72 2
TOTAL 1,000000 8.009,99 4.599,29 79

A area de terreno total conforme matricula é de 1.409,20.
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CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.
3.1. LOCALIZAGCAO
O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v 650 metros do Shopping Pétio Higiendpolis;
v 700 metros da esta¢cdo Marechal Deodoro (Linha 3 — Vermelha do metrd);

v 800 metros da esta¢do Santa Cecilia (Linha 3 — Vermelha do metrd);

v/ 850 metros do Hospital Samaritano;

v/ 850 metros da Santa Casa de Misericérdia de S3o Paulo;

v" 1,7 quilémetros do Mercado Livre Arena Pacaembu;

v' 2,2 quilébmetros da Avenida Paulista.

v" 11,9 quildmetros do Aeroporto de Congonhas.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Residencial unifamiliar / multifamiliar/ Comercial

Densidade de Ocupacao: Vertical - Média

Padrdo Econémico: Médio-Alto
Nivel de Acesso: Otimo
Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagio

Nao apresenta
(entorno):

Proximo de polo comercial / Shopping center / hotel / transporte publico /

Polos Valorizantes: - A . . L
estacdo de metrd / universidades / escolas / hospitais

Polos Desvalorizantes: N3do observado
Vocagdo: Comercial
Valorizagdo Imobilidria: Estavel

10
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A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v Abastecimento de 4gua v
Cisterna / Pogo Artesiano v
Esgoto pluvial v
Esgoto sanitdrio v
Fossa v
Gas canalizado v

Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra ética
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

v
v
v
v
v
v
v
v

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancarias

Shopping Center

Avenida Angélica

Avenida Angélica

11
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

o
=
<
>
<

Avaligpde

R BRA DE ITU

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lein2 18.081, de 19 de janeiro de 2024 - Dispde sobre a revisdo parcial
da Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016, visando a compatibilizagdo

Legislacio de seu texto original com as supervenientes alteragGes decorrentes da

gislag promulgacdo da Lei n2 17.975, de 8 de julho de 2023 — Revisdo

Intermediaria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo,
nos termos da previsdo de seu art. 126, e da outras providéncias.

Zona de Uso - Descrigao ZEU - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacgdo Urbana

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 4,0

Gabarito n/a

Lote Minimo n/a

Principais Usos Permitidos Comercial e prestacdo de servigos

Principais Usos Vetados Industrial

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos 6rgdos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

12
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Area de terreno

Area construida

Area privativa

Documentos (m?) (m?) (m?) Vagas de Garagem
Matriculas - Salas 0,903052 6.900,94 3.490,24 73
Matriculas - Loja 0,0969480 1.109,05 1.109,05 6
IPTU 1.410,00 8.039,00 n/i n/i
Medigdo In Loco* n/i 237,50 237,50 n/i
ADOTADA EM CALCULO 1.410,00 7.138,44* 3.727,74** 79

n/i - néo informado | n/a — néo aplicdvel | (*) drea construida da loja apresenta divergéncia em relagéo & informada na
matricula, que engloba dreas ndo efetivamente utilizadas como loja. Sendo assim, foi considerada a drea aferida em
vistoria in loco com trena a laser pelo engenheiro Fabio Oliveira | (**) Somatéria das dreas da matriculas de salas e drea

construida de loja aferida in loco

13
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O Edificio Arco do Triunfo é um empreendimento de voca¢do comercial, atualmente em fase de obras

destinadas a realizacdo de retrofit, com previsdo de conclusdo no 1T/2027. No cendrio atual, o imével

é composto por 52 salas comerciais distribuidas em 13 pavimentos, com dareas privativas variando

entre 50,52 e 83,72 m?. As unidades contam com uma ou duas vagas de garagem vinculadas, além de

uma loja situada no pavimento térreo. Apds a conclusdo do retrofit, o empreendimento passard a

adotar o conceito plug and play, no qual, apds a prospecc¢do do futuro locatario, sera desenvolvido

projeto especifico conforme suas necessidades operacionais, com entrega do espaco pronta para

utilizacdo. Adicionalmente, o layout dos pavimentos serd reconfigurado, deixando de contemplar

quatro salas por andar para a formacdo de duas lajes.

4.2.1. Terreno

CcDos
N. 736

F 0002
N. 750

0205
310

CD o4
N. 258

F 0043
@ F 0044

" N.201] F 0048
4 N. 269 " 0008

N. 806

CD o8
N. 842

CD 09
N oacs

F o011
N. 699

F 0010
N.719

CD 02

D 08
F 0039 - —
N. 803 +

F 0003

€D 12 / F 0004
N.819 ' F 0005
F 0006

F 0007

Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

F 0002

F 0057
N. 376

cD13
N. 351

~F0027
cD 09
€0 01

€D 12
k N. 350
F 0019 . |

F 0018
F 0017
) \

€D 15 F 0006
N. 88 N. 64

0015 F0013 £ oep

N.126 [N 112 L 00
| |
F 00874, Fol
N.T3 N
F 0085 y

N. 91

LA F
N
F 0o7¢ F 0710 F 0026 |

F 0075

co 03

Testada Principal
Formato

Areas Restritas
Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situacdo

Delimita¢do / Fechamento

20,00 metros — Avenida Angélica (estimado via google Earth)

Irregular

Ndo apresenta
3 (trés)

Seca

Plana

No nivel da rua

Delimitado por cerca metalica

14



4.2.2. Construgao

Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

BINSWANGER

BRAZIL

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condigao Geral das Instalagées
Padrao IBAPE

Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Recuada do alinhamento da via e alinhado as divisas laterais e de fundo

16 Pavimentos: 2 SS + Térreo + 13 Pvtos tipo

2,70 m nos pavimentos tipo e 3,50m na loja
Concreto armado

Concreto armado

Concreto armado

Alvenaria

Pele de Vidro / Placa de concreto / Janelas em fita
Aluminio

Vidro temperado

Regular (C)

Ndo detectados visualmente

Regular

Escritdrio superior com elevador — intervalo minimo
30 anos

30 anos
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Composicdo do Imovel

O empreendimento apresenta a seguinte disposicao:

Pavimento Uso
12 e 22 Subsolo Vagas de estacionamento e areas técnicas
Térreo Recepcdo, loja e hall de elevadores

12 ao 132 Pavimento Andares de escritérios

Especificagdes Técnicas

As informacg0des a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

= S3o 2 elevadores da marca ThyssenKrupp, com capacidade para 13 pessoas ou
975 Kg;

= 1 Escada de emergéncia pressurizada em cada hall de elevadores com
antecamara e portas corta-fogo.

Circulagao Vertical

Sistema de Segurancga

= CFTV
e Controle de Acesso
Hidraulica = Abastecimento a partir de concessionaria local.

Sistema de Prevengao . .
= Hidrantes e extintores;

de Incéndio

Elétrica = Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia
individuais.

Ar-Condicionado = Ar-condicionado tipo Split nas salas comerciais.
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Andar em processo de retrofit Andar em processo de retrofit

Andar em processo de retrofit Andar em processo de retrofit

Andar em processo de retrofit Andar em processo de retrofit

Andar em processo de retrofit Andar em processo de retrofit
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Andar em processo de retrofit Hall de elevadores — layout anterior

Andar tipo — layout anterior

Andar tipo — layout anterior Andar tipo — layout anterior

Andar tipo — layout anterior Andar tipo — layout anterior

18



L)
BINSWANGER
110

BRAZIL

Hall de elevadores - térreo

Fachada da loja Loja

Loja Loja

Loja Acesso ao subsolo

19
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Vagas de garagem Vagas de garagem

Fachada Fachada
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias
Sdo Paulo / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 1.521,11 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagdo [2022] 12.200.180 hab. 12.200.180 hab. 37.298 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 714.683.362,46 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 58.691,90 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,805 0,805 0,659

(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imavel
Oferta Média Para Locagdo n/a
Demanda Médio-Baixa Para Venda Média
Risco de Invasao Baixa Vocagao Comercial

Analise de SWOT

Pontos Fortes: Pontos Fracos:

v Empreendimento em processo de retrofit; v" Regido secundaria dentro do mercado

v . imobilidrio corporativo de Sdo Paulo.
Estacionamento;

v" Boa Localizacdo e acesso (Shopping Patio

Higiendpolis, proximidade metrd, etc)

Oportunidades: Ameacgas:

v Novos projetos e infraestrutura prevista para a v N3o identificados.

regido (prédios residenciais e de bom padrdo);

v/ Baixa vacancia na regido Angélica — Consolacdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

v Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Venda

METODO 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”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparacdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condicGes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam

influéncia na formacdo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imével na regido.
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DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transac¢io;

v que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razodvel para realiza¢do do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condicGes

envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v que as condi¢des de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacOes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locacgdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacdo, ou seja, data da avaliacdo, e

v" ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

IM

“especial” interesse na propriedade em questao.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO - SALAS

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imdvel em fungdo do padrao construtivo de
suas construcgées e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES

Classificagao Min Med Max
Escritdrio Econdmico 2,081 2,313 2,544
Escritorio Simples sem elevador 3,378 3,753 4,013
Escritério Simples com elevador 3,742 4,158 4,573
Escritorio Médio sem elevador 4,014 4,33 4,763
Escritério Médio com elevador 4,745 5,273 5,767
Escritério Superior sem elevador 5,206 5,784 6,363
Escritorio Superior com elevador 5,768 6,371 7,072
Escritdrio Fino 7,073 7,929 8,722
Escritdrio Luxo 9,935 10,376
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagcdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacdes em vistoria, das observagées
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%

Fator area / vaga

Considera a valorizagdo ou desvalorizagdo de um imdvel tendo como base a relagdo entre o nimero
de vagas de estacionamento e sua area. Imdveis com maior nimero de vagas por m? sdo mais

valorizados do que aqueles com menos vagas por m?.
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Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado
imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice. Para essa demonstracdo, tomamos como
exemplo o conjunto 24, de 83,72 m? com direito a duas vagas de garagem. Os valores para as demais

unidades estdo apresentados na tabela da pagina 30.

Toda a avaliacdo tem um intervalo de confianca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 8.433,10 9.921,29 11.409,48

Devido as caracteristicas fisicas do imédvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de venda.

O valor do imével sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitario Adotado R$ 9.921,29
A = Area Privativa 83,72 m?
V = Valor Total RS 830.610,40
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 831.000,00
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7.2. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO - LOJAS

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliacdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regiao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacao de mercado.

Fator localizagdo

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobilidrio.

Fator padrao

Considera a valorizagao ou desvalorizagdo de pre¢o de um imével em fun¢do do padrdo construtivo de
suas construgdes e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificacdes De Imdveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES

Classificagcao Min Med Max
Escritério Econdmico 2,081 2,313 2,544
Escritério Simples sem elevador 3,378 3,753 4,013
Escritério Simples com elevador 3,742 4,158 4,573
Escritério Médio sem elevador 4,014 4,33 4,763
Escritério Médio com elevador 4,745 5,273 5,767
Escritério Superior sem elevador 5,206 5,784 6,363
Escritorio Superior com elevador 5,768 6,371 7,072
Escritério Fino 7,073 7,929 8,722
Escritdrio Luxo 9,935 10,376
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagcdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacdes em vistoria, das observagées
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%
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Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?3) 8.844,81 10.405,66 11.966,51

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de venda.

Para o calculo, foi utilizada a drea equivalente, que considera peso de 25% para a area de garagem.
Dessa maneira, além dos 237,50 m? de loja, foram adicionados 138,00 m?, referentes a 6 vagas de

garagem, minorados com o peso de 25%, o que resultou num acréscimo de 34,50 m? a rea da loja.

O valor do imével sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado R$ 10.405,66
A = Area Construida Equivalente 272,00 m?
V = Valor Total RS 2.830.339,52
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 2.830.000,00
A = Area Construida 237,50 m?
Vu = Valor Unitario (R$/m? Area Construida) RS 11.917,22
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Valor por conjunto

ol RS Area Adotada Valor Unitario Valor Total Valor
(m?) (R$/m?) (RS) Arredondado (R$)
LOJAA 6 237,50 11.917,22 2.830.339,75 2.830.000,00
c11 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
c 12 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
c 13 1 83,72 9.047,01 757.415,68 757.000,00
Cli4 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
c21 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 22 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 23 1 83,72 9.047,01 757.415,68 757.000,00
Cl 24 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
c31 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 32 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ33 1 83,72 9.047,01 757.415,68 757.000,00
Cl34 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
a4l 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl4a2 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl43 1 83,72 9.047,01 757.415,68 757.000,00
Cl44 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl51 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 52 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ53 1 83,72 9.047,01 757.415,68 757.000,00
Cl54 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
ce6l 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 62 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 63 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl 64 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
a7l 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
cl72 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
cl73 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl74 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
a8l 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 82 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 83 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl 84 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
aoal 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl92 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ93 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Clo4 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
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Conjunto Vagas Area Adotada Valor Unitdrio Valor Total Valor
(m?) (R$/m?) (RS) Arredondado (R$)
CJ 101 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 102 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 103 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
CJ 104 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
c 111 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 112 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 113 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl114 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl 121 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
Cl 122 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 123 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl 124 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
C131 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 132 1 50,52 9.717,69 490.937,70 491.000,00
CJ 133 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
Cl134 2 83,72 9.921,29 830.610,40 831.000,00
TOTAL 3.727,74 36.824.616,68 36.832.000,00

As variagdes observadas nos valores unitdrios entre unidades de mesma metragem decorrem exclusivamente da aplicacdo
do fator vagas.

A variagdo entre a somatoria de valores ndo arredondados e arredondados decorre da maior parte dos arredondamentos
serem para cima.
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7.3. VALOR DE MERCADO DE TERRENO - METODO COMPARATIVO

O imével ainda possui potencial construtivo, devido ao tamanho da construcao atual em comparacgao
ao tamanho do terreno. Dessa maneira, para aferir o valor de mercado do imével, consideramos o

potencial de construcao remanescente do terreno somado ao valor da construcao atual.

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quilémetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator zoneamento

Considera as caracteristicas dos iméveis em fungao de seu coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupacdo, usos possiveis e demais restricdes que possam impactar sobre a percepc¢do do imoével pelo
mercado local e, consequentemente, sobre seu valor. Para esse fator utilizamos o potencial

remanescente construtivo do terreno, considerando a area privativa potencial.
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Valor de Mercado de Terreno

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 8.702,64 10.238,40 11.774,16

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de venda.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado R$ 10.238,40
A = Area Total de Terreno 1.409,20 m?
V = Valor Total RS 14.427.953,28
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 14.428.000,00
Valor de Mercado de Venda (Salas + Loja) RS 36.832.000,00
Valor Potencial do Terreno RS 14.428.000,00
VALOR TOTAL R$ 51.260.000,00
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

Mooy RS 51.260.000,00 Cinquenta E Um Milhdes, Duzentos E Sessenta Mil Reais

VENDA (Comparativo)

Binswanger Brazil
CREA: 494866
Assinado de forma digital por

MONASTERSKY:14400 MONASTERSKY:14400445895
Dados: 2026.03.13 14:45:56

445895 0300
Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA: 506.007.193-1

(Prics.
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APENDICE A — METODO COMPARATIVO — VENDA DE SALAS

Pesquisa
Construgdes Contato
) EC
" - Idade Vida ~ L
Item Endereco Empreendimento  Outorga  Area Privativa " o Estado de Padro (IBAPE) Vagas Imobilidria Contato Telefone
Estimada il -
conservagiio
. Edificio Arco do . .
Aval. Avenida Angélica, 745 Triunfo 8195 4.599,29 m? 30 anos 60 anos c-regular escritério superior ¢/ elev (-) 2
1 Avenida Angélica, 1814 Edificio Monterey 9398 360,00 m? 35 anos 60 anos c-regular escritério superior ¢/ elev (-) 8 Lopes Bardo Veralicia  (11)94584-3327
2 Avenida Angélica, 672 Edificio Detroit 8541 130,00 m? 30 anos 60 anos c-regular escritério superior ¢/ elev (-) 4 Carlos Ferreira Carla (11) 99995-4700
3 Avenida Angélica, 672 Edificio Detroit 8541 122,00 m? 30anos 60 anos c-regular escritério superior ¢/ elev (-) 4 Maxtal Iméveis Lais (11) 95213-4865
4 Avenida Angélica, 688 Edificio Atlanta 8541 200,00 m? 25 anos 60 anos c- regular escritdrio superior ¢/ elev 6 Integragao Neg. Imob. Pedro (11) 99292-6661
5 Avenida Angélica, 321 Brasilia Financial 8005 400,00 m? 15 anos 60 anos c-regular escritdrio superior ¢/ elev 8 Oliveira Iméveis Rosangela  (11)96398-4873
6 Avenida Angélica, 321 Brasilia Financial 8005 100,00 m* 15 anos 60 anos c-regular escritdrio superior ¢/ elev 4 Capitular Corretora - (11) 2091-0088
7 Rua Martinico Prado, 167 Edificio Maryland 8362 100,00 m? 10 anos 60 anos c- regular escritdrio superior ¢/ elev 4 Leardi Campo Belo Martins (11) 98555-0195
-
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
< - Unitdrio com — " - Unitario
Item Area Privativa Total Fator oferta Localizagéo Padréo Depreciagéo Vagas Fator final N
fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - - 0K oK oK oK
1 360,00 m? RS 4.320.000,00 0,90 RS 10.800,00/m? 0,974 1,000 1,087 1,018 1,080 RS 11.664,38/m?
2 130,00 m? R$ 1.690.000,00 0,90 RS 11.700,00/m? 0,992 1,000 1,000 0,939 0,931 R$ 10.887,85/m?
3 122,00 m? RS 1.380.000,00 0,90 RS 10.180,33/m? 0,992 1,000 1,000 0,924 0,916 R$ 9.323,13/m?
4 200,00 m? R$ 2.000.000,00 0,90 R$ 9.000,00/m? 0,992 0,924 0,934 0,945 0,794 RS 7.149,31/m?
5 400,00 m? RS 4.800.000,00 0,90 RS 10.800,00/m? 1,005 0,924 0,841 1,045 0,815 RS 8.806,25/m?
6 100,00 m? R$ 1.700.000,00 0,90 R$ 15.300,00/m? 1,005 0,924 0,841 0,938 0,708 R$ 10.825,80/m?
7 100,00 m? RS 1.800.000,00 0,90 RS 16.200,00/m? 0,996 0,924 0,808 0,938 0,666 R$ 10.792,30/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situacdo paradigma
Numero de amostras: 7 Area Privativa 83,72 m?
Graus de liberdade: 6 Idade: 30 anos
tc (tabelado): 1,440 Vida util: 60 anos
Amplitude: R$ 1.711,31/m? Padr3o: escritorio superior ¢/ elev (-)
Conservagdo: c-regular
Limite inferior: RS 9.065,63/m?
Média: R$ 9.921,29/m? Média Saneada
Limite superior: RS 10.776,94/m? Limite inferior (-30%): RS 6.944,90/m?
Média: R$ 9.921,29/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 12.897,68/m?
Valor minimo: RS 7.149,31/m?
Valor maximo: RS 11.664,38/m?
RS 17.000,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
[ ]
Fator de testada (Avaliado) 1,0000 °
RS 14.000,00
. o
Fator final 1,0000 o ° ?é
RS 11.000,00 o/ &
o
£
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando g
® —
o
Limite inferior: RS 8.433,10/m? RS 8.433,10/m? RS 8.000,00 g
j R$ 8.000,00 R$11.000,00 RS 14.000,00 RS 17.000,00
Média: R$9.921,29/m?> R$9.921,29/m? Valor Unitario Observado

Limite superior: RS$ 11.409,48/m? RS 11.409,48/m?
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Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

BRAZIL

Item Descrigdo
1]

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos

avaliando os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados
de mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de
fatores

0,80a1,25

Pontos

3

Grau

Pontos

()

Completa quanto aos
fatores utilizados no 2
tratamento

Apresentagdo de
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,50 a 2,00 2 v

Pontos

(1)

Adocgdo de situagdo
paradigma

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50* 1

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

Pontuagdo 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1]

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,

Itens obrigatérios com os demais no

6

Itens 2 e 4 no minimo no

Grau Il e os demais no

4

Todos, no minimo no

minimo no Grau Il minimo no Grau | Graul
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descri¢do Graus
mn 1l |
Amplitude do intervalo <30% <40% <50%

de confianca de 80% em

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Grau ll

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 1 Elementos2 e 3 Elemento 4

] -l —-—

Elemento 7

Elementos5e 6
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Pesquisa
Areas
Item Enderego Outorga Area Construida  Térreo (100%) Mezanino (70%) Andares (50%) Inizr{'?(t;;%} Esta;.st:/:}erna Ar:::;:lset’r:;'da
Aval. Avenida Angélica, 745 8195 237,50 m* 272,00 m?
1  Alameda Barros, 117 5554 304,84 m? 304,84 m? - 304,84 m?
2 Rua Bardo de Tatui, 327 5560 551,79 m? 159,28 m? 233,23 m? 159,28 m? - 402,18 m?
3 Praga Marechal Deodoro, 376 3728 1.845,00 m? 1.330,00 m? 515,00 m? - 1.690,50 m?
4 Ruadas Palmeiras, 233 5676 1.205,86 m? 1.205,86 m? - 1.205,86 m?
5  Avenida Angélica, 359 8005 170,00 m? 170,00 m? 170,00 m?
6  Rua Coronel José Eusébio, 145 6609 1.215,51 m? 1.215,51 m? 23,00 m? 1.221,26 m?
Construgdes Contato
Idade Vida EC
Item Enderego Estimada dtil Estado dﬁ Padrdo (IBAPE) Imobilidria Contato Telefone
conservagéio
Aval.  Avenida Angélica, 745 30anos 60 anos c-regular escritério superior ¢/ elev (-) - -
1 Alameda Barros, 117 2 anos 60 anos a-novo escritério superior s/ elev Tabela de Vendas THINK Orulo
2 Rua Bardo de Tatui, 327 4 anos 60 anos a-novo escritdrio superior s/ elev (-) Tabela de Vendas Niss Orulo
3 Praga Marechal Deodoro, 376 35anos 60 anos c-regular escritorio médio s/ elev Hai Iméveis Lea (11) 93502-6120
4 Rua das Palmeiras, 233 30 anos 60 anos c - regular escritdrio superior s/ elev (-) Sempre Neg. Imob. - (31) 98939-1038
5  Avenida Angélica, 359 25anos 60 anos c-regular escritorio médio s/ elev (-) Leardi - Perdizes Martins (11) 96900-3209
6 Rua Coronel José Eusébio, 145 2 anos 60 anos a-novo escritdrio superior s/ elev (-) Tabela de Vendas Tegra SP Orulo
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area (.Zonstrul'da Total Fator oferta Unitdrio com Localizagéo Padréo  Depreciagéo Fator final Unitéric.:)
Equivalente fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - - OK oK oK
1 304,84 m? RS 3.869.260,00 0,90 RS 11.423,48/m? 1,095 0,998 0,758 0,850 RS 9.715,58/m?
2 402,18 m? R$ 5.016.399,45 0,90 RS 11.225,69/m? 1,095 1,086 0,766 0,947 R$ 10.632,59/m?
3 1.690,50 m? RS 14.198.000,00 0,90 RS 7.558,83/m? 1,240 1,266 1,087 1,593 R$ 12.039,07/m?
4 1.205,86 m? R$ 10.200.000,00 0,90 RS 7.612,82/m? 1,089 1,086 1,000 1,175 RS 8.945,99/m?
5 170,00 m? R$ 1.600.000,00 0,90 RS 8.470,59/m? 1,005 1,350 0,934 1,288 R$ 10.908,97/m?
6 1.221,26 m? RS 15.504.949,95 0,90 RS 11.426,28/m? 1,048 1,086 0,758 0,892 R$ 10.191,78/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga

Situagdo paradigma

Numero de amostras: 6
Graus de liberdade: 5
tc (tabelado): 1,476
Amplitude: RS 1.278,20/m?

Limite inferior: RS 9.766,56/m?

Média: RS 10.405,66/m?
Limite superior: RS 11.044,76/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 8.945,99/m?

Valor maximo: RS 12.039,07/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Area Construida Equivalente 272,00 m?
Idade: 30 anos

Vida util: 60 anos

Padrdo: escritdrio superior ¢/ elev (-)

Conservagdo: c-regular

Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 7.283,96/m?
Média: RS 10.405,66/m?

Limite superior (+30%): RS 13.527,36/m?

Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando

Limite inferior: RS 8.844,81/m? RS 8.844,81/m?

Média: RS 10.405,66/m> RS 10.405,66/m?

Limite superior: R$ 11.966,51/m? R$ 11.966,51/m?

RS 14.999,00
°
RS 11.666,00
o
el
©
® £
RS 8.333,00 % ;
¥l
c
=}
° s
©
RS 5.000,00 >
R$ 5.000,00 RS$8.333,00 RS 11.666,00 RS 14.999,00
Valor Unitério Observado
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Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

BRAZIL

Item Descrigdo
1]

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos
avaliando os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados
de mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de
fatores

0,80a1,25

Pontos

3

Grau

Pontos

2)

Completa quanto aos
fatores utilizados no 2
tratamento

Apresentagdo de
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,50 a 2,00 2 v

Pontos

(1)

Adogdo de situagdo
paradigma

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50* 1

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

Pontuagdo 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,

Itens obrigatorios com os demais no

6

Itens 2 e 4 no minimo no

Grau Il e os demais no

4

Todos, no minimo no

minimo no Grau Il minimo no Grau | Graul
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descri¢do Graus
mn 1 |
Amplitude do intervalo <30% <40% <50%

de confianca de 80% em

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Grau ll

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5 Elemento 6
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Pesquisa
Terreno Zoneamento Contato
Item Enderego Area Total de indice Zona C.A.Méx T.0.max Fator Zona Imobilidria Contato Telefone
Terreno Local
: o , ZEU - Zona Eixo de Estruturagio da
Aval. Avenida Angélica, 745 1.409,20 m 100 Transformagio Urbana 3,35 0,70 100,00
1 RuaRego Freitas, 47 868,00 m? 70 2C - ona de Centralidade - OUC Centro 4,00 0,70 110,00 Transago: 19/07/2025 ] Tabela de ITBI
2 RuaMarqués de Itu, 268 195,00 m? 70 ZEM - Zona Eixo de Estruturagdo da 4,00 0,85 100,00 Transagdo: 24/06/2025 T8l Tabela de ITBI
Transformagdo Metropolitana - OUC Centro
3 RuaTupi, 174 2.200,00 m? 90 TranZsEer'mZ:;ZE&t‘;:::_sg:;ugj:;znca 4,00 0,70 110,00 RX Iméveis Lais (11) 98935-3257
4 Avenida Sio Jodo, 2074 1.222,00 m? 70 ZE'}AH::fz:’:;‘;:ﬁ::::;’lii‘;da 2,00 0,70 90,00 Umuarama Iméveis (11) 99657-5390
5 Alameda Barros, 167 1.165,00 m? 95 ZE- i‘:::;::n‘:i;:‘l:‘:;::‘af" da 4,00 0,70 110,00 C2+ Neg. Imob. Mércio  (11) 94308-0308
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Area Total de Fator Unitario COM . ) Unitario
Item Total Localizagdo Zoneamento Fator Final .
Terreno Oferta fator oferta Homogeneizado
OK OK
1 868,00 m? RS 6.000.000,00 1,00 RS 6.912,44/m? 1,429 0,909 1,338 RS 9.246,51/m?
2 195,00 m? RS 1.350.000,00 1,00 RS 6.923,08/m? 1,429 1,000 1,429 RS$ 9.890,11/m?
3 2.200,00 m? R$ 20.000.000,00 0,95 RS 8.636,36/m? 1,111 0,909 1,020 RS 8.810,84/m?
4 1.222,00 m? R$ 11.609.000,00 0,95 R$ 9.025,00/m? 1,429 1,111 1,540 R$ 13.895,63/m?
5 1.165,00 m? RS$ 11.921.000,00 0,95 R$ 9.720,99/m? 1,053 0,909 0,962 RS 9.348,89/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situacdo paradigma
NuUmero de amostras: 5 Area Total de Terreno 1.409,20 m?
Graus de liberdade: 4 indice Local 100
tc (tabelado): 1,533 Topografia Plano
Amplitude: RS 2.852,73/m? Zoneamento: ZEU - Zona Eixo de Estruturacéo

da Transformagdo Urbana

Limite inferior: RS 8.812,03/m? Média Saneada
Média: R$ 10.238,40/m? Limite inferior (-30%): RS 7.166,88/m?
Limite superior: R$ 11.664,76/m? Média: RS 10.238,40/m?
Limite superior (+30%): RS 13.309,92/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 8.810,84/m?
Valor méximo: RS 13.895,63/m?
R$ 15.000,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
R$ 12.500,00
Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator de profundidade (Avaliado) 1,0000 R$ 10.000,00 s
®
=
Fator final  1,0000 i
o
R$ 7.500,00 :E
c
=}
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando ° 2
RS 5.000,00 >
Limite inferior: RS 8.702,64/m? RS 8.702,64/m? R$5.000 R$7.500 R$10.000 R$12.500 RS 15.000
Valor Unitario Observado

Média: R$ 10.238,40/m> RS 10.238,40/m?

Limite superior: RS 11.774,16/m? RS 11.774,16/m?
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentac&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigdo n Pontos " Pontos | Pontos
3) (2) (1)
. -, Completa quanto aos x . ~
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os P q Adogdo de situagdo
1 . . v fatores utilizados no 2 R 1
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 3 5 2 v 3 1
utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informagdes relativas a todas Apresentagdo de informagdes relativas a
Identificagdo dos dados de  as caracteristicas dos dados informagdes relativas a todas as caracteristicas
mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas dos dados analisadas correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
. 0,80a1,25 3 0,50a2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1
para o conjunto de fatores

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

Pontuagdo 10
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus mn 1 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
L ) L . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no Grau Il e os demais no Graul
Grau Il minimo no Grau |
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descrigdo Graus
1] 1 |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da
i ° <30% <40% <50%

estimativa de tendéncia
central

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa
com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 4 Elemento 5
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APENDICE D — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de

100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizag¢es imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu

também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o

mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um

balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucBes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos

imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes
imobiliarias. Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas
como Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real
Estate (USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e
AvaliacGes (FAAP-1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de

Consultoria e Avaliacdo, onde analisa portfélios imobiliarios de grandes

incorporadores, fundos imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em razdo do tamanho dos arquivos, deixamos de incluir os anexos neste laudo. Os documentos

utilizados nesta avaliagdo encontram-se em nossa base de dados para o caso de necessidade de

consulta.
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