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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

1) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.780.000,00 |

(trés milhdes e setecentos e oitenta mil reais)

1) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 4.730.000,00 |

(quatro milhdes e setecentos e trés mil reais)

111) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 4.730.000,00 |

(quatro milhdes e setecentos e trés mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2.021

Sao Paulo - SP Rio de Jdneiro - RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° #nc ,\ zCentro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031 ?1-) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@ang
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imdvel objeto do presente trabalho esta situado na Alameda Itu,
n® 852 - Conjuntos 71 e 72 - Edificio Spazio Centrale - Sdo Paulo - SP, na
quadra formada pelas Alamedas Ministro Rocha Azevedo, Jal e Rua Padre

Jodo Manuel.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Paulista

entre outras, que as interligam aos diversos bairros da cidade de S&o Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Cerqueira Cesar é um bairro nobre do municipio de S&o Paulo,
capital do estado de S&o Paulo. Tem como limites ao noroeste Avenida
Reboucas e Rua da Consolacdo; ao nordeste: Rua Caio Prado, Rua Frei
Caneca, Rua Doutor Penaforte Mendes e Rua Herculano de Freitas; ao
sudeste a Rua Plinio Figueiredo, a Avenida Nove de Julho e a Alameda

Casa Branca; e ao sudoeste a Rua Estados Unidos.

Sua area localizada ao sul da Avenida Paulista costuma
frequentemente ser classificada como parte da regido dos Jardins. Ja a
regido localizada ao norte da mesma avenida recebe o nome de Baixo
Augusta. Esta situado em uma das regides mais altas da cidade, chamada de

Espigdo da Paulista.

Limita-se com os bairros: Higienopolis, Jardim Paulista, Vila

Buarque, Republica, Jardim América, Bela Vista e Pacaembu. ,
dneiro - RJ

Sao Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
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O edificio "Spazio Centrale”, do qual o imdvel avaliando é parte
integrante, encontra-se situado na Alameda Itu, uma via secundaria,
proxima a uma importante via de acesso, a Avenida Paulista, por onde
trafegam veiculos e pedestres diariamente, gerando um excelente fator

comercial.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de conjunto comercial, dotado
de padrdo construtivo superior e estado de conservacdo regular. A unidade é

composta por duas salas comercial e oito vagas de garagem.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que o imovel
deverd apresentar liquidez média em eventual transacdo no mercado

imobiliario local.

ngiro -RJ

darCentro

21) 4560- 3000
qrdldavila.com.br
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO
2.1.1. Fracéo ldeal

Corresponde ao imovel avaliando a fracéo ideal de 5,000% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio "Spazio Centrale" (Vide Anexo 3
- Documentacdo Compulsada).

Obs.1: A fragdo Ideal referente ao imdvel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 73.314 e 73.315, emitidas pelo 13° Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo - SP. N&o foram efetuadas medigdes “in loco”.

Obs..: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se 0s bens livres de quaisquer 6nus ou problemas
que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.z:  Sob o mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacéo,
deve-se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogréficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacao e Posturas Municipais

O imdvel encontra-se devidamente cadastrado junto a Prefeitura do

Municipio de Sdo Paulo, sob os no 010.088.0310-3.

De acordo com a Lei de Uso e Ocupacao do Solo de S&o Paulo, Lei
16.402/16, o imovel estd implantado em Zona Eixo de Estruturacdo da

Transformacédo Urbana (ZEU).

Obs.: E aconselhavel que antes de eventual operacdo de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos 6rgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo referente ao imovel

avaliando.
Sao Paulo - SP Rio de ngiro -RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° g#nda==Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21-) 4560- 3000
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2.1.3. Infraestrutura Basica

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em asfalto) com sistemas de guias e sarjetas, redes de agua e
gas, captacdo de esgoto, energia elétrica e telefonia, iluminacdo publica,

arborizacao e servico de coleta de lixo.
2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio "Spazio Centrale"
apresenta frente acima do nivel do logradouro para o qual entesta,
desenvolvendo topografia plana em toda a sua extensdo. O solo é
aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio para 0 embasamento de

edificacoes.
2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
276,60m2 de area util correspondem ao imovel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciaisn® 71 e 72

Cunho : Comercial
Area Util : 276,60m2
Vagas : 08 (oito)
Idade Estimada : 20 (vinte) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:
Sao Pavulo - SP Rio de nc::iro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° darCentro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21-) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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: Concreto Armado

: Alvenaria

: Laje

: Granito e Vidro

: Escritdrio - Padrdo Superior - Nivel Maximo

: 60 (sessenta) anos

Obs.1: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida atraves das
Matriculas n° 73.314 e 73.315, emitidas pelo 13° Oficial de Registro de

Iméveis de Sado Paulo -

Obs.,: As edificagdes foram c

SP.

lassificadas de acordo com suas caracteristicas e

seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificagdes

de Imdveis Urbanos -

IBAPE/SP - Conversao dos Coeficientes H82QN

para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCONY/SP, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes
de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de Sdo Paulo - SP.

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br contato@ar
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando. Caracteristicas do Imével Avaliando.

Sdo Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
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Caracteristicas Internas do Imdvel Avaliando.  Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imdével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Sdao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

Rio de
Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA
3.1.1. Métodos de Avaliacao

A metodologia aplicavel para identificar o valor de um bem é
funcédo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes

colhidas no mercado.

Podem ser utilizados os seguintes métodos:

3.1.1.1. 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.

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazens,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado 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 condi¢cdes do mercado no qual esta

inserido, considerando-se cenarios viadveis para execucdo e comercializacao

nt::*iro -RJ

ndear5Centro

21) 4560- 3000
qrdldavila.com.br

do produto.

Sao Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
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Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.

3.1.1.3. Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializacéo.

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de

alto padrao, galpdes, entre outros.

3.1.1.4. Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais

como shopping-centers, hotéis.
3.1.2. Metodologia Adotada

Em funcdo das caracteristicas do imével avaliando, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, serdo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacéo

valores de mercado para venda.

No primeiro estudo o valor de mercado referente ao imovel sera

determinado através do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE

Sao Paulo - SP Rio de nc::iro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° ar-Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21-) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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O segundo estudo determinara o valor referente ao imdvel pela
aplicagdo do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendacdes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associagéo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau Il de Fundamentacdo e ao

Grau 111 de Precisao.
3.2. COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
3.2.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situacdo paradigma,
dtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variagdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construcgéo - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrdo Construtivo - Escritdrio - Padrdo Superior - Nivel Maximo
- 2,520
e Idade - 20 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservacdo - Regular (c)
e Fator de Depreciacéo - 0,809
Sao Paulo - SP Rio de Jdgneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° ar-Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21') 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,

atraves de fatores de fonte, area, depreciacdo, padréo e localizacdo, obteve-

se, para a situacdo paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitério Béasico):

Vu =R$ 11.942,57/m?

3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
onde:
VUH
Vu
Fi
n

Substituindo, temos:

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

Vun=Vux (1 +ZFi-n)

= Valor Unitario Homogeneizado
= Valor Unitério Bésico
= Fatores Utilizados

= NUmero de Fatores Utilizados

Vun = R$ 11.942,57/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 11.942,57/m?

Sao Paulo - SP

Av. Presidente Wilson, 231 - 9°

CEP: 20031-02
contato@ar

Rio de

ngiro -RJ

darCentro
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3.2.3. Valor do Conjunto

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area util do

imovel avaliando, temos, para Dezembro de 2.021.:

Valor do Conjunto = R$ 11.942,57/m2 x 276,60m?2

arredondando:

VM = R$ 3.300.000,00

3.2.4. Valor Final do Imovel

Considerando-se que para a determinacéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 08 (oito) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobiliario da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 3.300.000,00 + (R$ 60.000,00 x 8)

arredondando:
Sao Paulo - SP Rio de nc::iro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° darCentro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21') 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.780.000,00 |

(trés milhdes e setecentos e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021

3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a dtica econdmica, serd expresso pela
capacidade do imdvel em gerar renda, ou seja, serd obtido com base na
capitalizacdo presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinacéo do valor econdmico do empreendimento resulta da
aplicacdo de premissas que sdo embasadas em informagdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobiliario e de contatos com agentes e

operadores do mercado.
3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacdo do valor econdmico a partir do emprego do
Fluxo de Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 7,00%

ao ano, equivalente a média prevista para a Taxa Selic para 0os proximos

anos, considerou-se ainda para o periodo de analise uma inflacdo ¢ 4,50%
Sao Paulo - SP Rio de Jdneiro - RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Kt ; zCentro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) §904- 7572 CEP: 20031-02 ?1') 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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ao ano e uma taxa de risco Brasil de 3,50% ao ano e uma taxa de risco
Negocio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de
0,6508% a0 més.

3.3.3. Premissas

3.3.3.1. Receitas

3.3.3.1.1. Valor Locativo

Sera considerado o Valor Locativo informado pelo consulente, de
acordo com o contrato de locacdo do imdvel, vigente para a data-base da

avaliacdo. Dessa forma, para Dezembro de 2.021, temos:

| VL-R$31.167,35/més |

e Valorizagédo do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses.

ePeriodo de Locacdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apo6s término do contrato de locagéo, langando-se mao do

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.

3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administracdo do Portfolio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa

n(::*iro -RJ

dar=Centro

21) 4560- 3000
rdidavila.com.br

contratada e a despesa sera equivalente a 2,50% da receita mensal.

Sao Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
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3.3.3.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acdes revisionais e renovatorias.

3.3.3.2.3. Acdo Renovatoéria

Na ocorréncia de acles renovatdrias, que sdo propostas pelo
locatario, as custas processuais serdo limitadas ao pagamento dos

honoréarios do Assistente Técnico e do Advogado.

Os honorarios do Advogado e outras despesas correlatas serdo
equivalentes a 120% do valor locativo praticado na época da ocorréncia da

acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenério considerou-se a ocorréncia de acdo renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.

3.3.3.2.4. Retrofit

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacBes de um
edificio com vistas a dotad-lo de condi¢Ges para receber equipamentos

modernos e ser utilizado de forma mais racional, sob a responsabilidade do

proprietario, reduzindo os custos condominiais.
Sao Paulo - SP Rio de nc::iro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° darCentro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21') 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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Dessa forma, considerou-se como previsdo da recuperacdo do
imovel/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucdo do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questdo tais investimentos ocorrerdo do

120° ao 122° més da analise.

3.3.3.2.5. Corretagem

Considerando-se a venda do imdvel no 181° - valor residual do
empreendimento, a despesa com corretagem sera equivalente a 5% desse

valor.

3.3.3.2.6. Outras Despesas

Para o presente estudo foi considerada uma despesa equivalente a
0,5% do valor locativo mensal para a execucao de eventuais obras de reparo

e manutencdo do imovel que sejam de responsabilidade do proprietario.

3.3.3.2.7. Imposto de Renda e Contribuicao Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que é a
determinacdo do valor do empreendimento para a comercializacdo do
imével/terreno, para fins do presente estudo ndo sera considerado o

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicéo Social.
3.3.4. Valor Econémico do Imovel

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e

mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imovel através do

Método da Capitalizagdo da Renda, utilizando a ferramenta do FJuxo de
Sao Paulo - SP Rio de ngiro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° g#nda==Centro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br contato@ar
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Caixa Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no

Anexo 4, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 4.730.000,00 |

(quatro milhdes e setecentos e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021

3.4. FAIR OPINION

Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas
andlises, a partir dos métodos: comparativo direto de dados de mercado e
capitalizacdo da renda. Tendo em vista as caracteristicas do imovel
avaliando, destinado para locagéo de conjunto comercial, e considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com os contrato de locagédo
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion™) para o
imovel sera obtido através do Metodo da Capitalizacdo da Renda.

Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imovel,
para Dezembro de 2.021, ¢ de:
ngiro -RJ

Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° #r -Centro
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 4.730.000,00 |

(quatro milhdes e setecentos e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021

Sao Paulo - SP Rio de neiro - RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° #r : -Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 21-) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amgrdidavila.com.br
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a sequir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem
onus, sendo importante ressaltar que a avaliagédo ndo tem a finalidade de

confirma-los;

2. Informag0es de terceiros sao colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e validas, porém, o0s signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informagdes fornecidas pelo

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

4. Nao foram tomadas medidas no imovel, tanto do terreno/gleba como
das edificacOes e demais benfeitorias existentes que somente poderdo
ser confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais

recente;

5. Né&o se realizou estudos de engenharia no solo, que é presumido como
bom ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se

menciona o contrario;

6. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imdveis ou aos
impactos ao meio ambiente e os valores reportados ignoram estes

aspectos. Reserva-se o direito de rever a avalia¢do, caso venha a ser

identificado algo que afete o valor de venda do imdvel;
Sao Paulo - SP Rio de Jd ngiro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° g#nda==Centro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br contato@ar

21) 4560- 3000
rdidavila.com.br
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. ProjecOes sdo premissas na data da avaliagdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudangas de
comportamento do mercado;

8. Né&o se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisi¢do, assim
como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem

avaliando;

9. Ndo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal.
Assumiu-se que o imovel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a salde, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade
civil;

10. Na falta de qualquer informagdo em contrario, assumiu-se que:

(@) Ndo existem condicdes do solo anormais nem vestigios

arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a

ocupacao, atual ou futura, e consequentemente o valor do imovel;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificacdes
cumprem 0S requisitos estatutarios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio,

salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificacbes descritas na matricula do imdvel possuem
licencas de construcédo, permanente ou direitos de uso existentes

para a sua utilizacdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;
Sao Paulo - SP Rio de Jdneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br contato@ar

ndar%Centro

21) 4560- 3000
rdidavila.com.br
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11.A localizacdo do imovel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

12.Nao se realizou levantamento topografico ou avaliagdo ambiental, ndo
sendo investigado dados historicos que pudessem determinar se o
terreno/gleba estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informacdo em contrario, assumiu-se que:

(@) O imdvel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel é regulada pela legislacédo
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades
competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacdo permanente somente
podera ser fielmente considerada caso seja fornecido pelo
contratante levantamento topogréafico especifico, neste caso,
poderdo ser obtidos resultados diferentes das premissas adotadas
na avaliacdo, deste modo os signatarios se reservam no direito de

retificar o valor da avaliagéo;

13.Né&o foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira
dos ocupantes do imovel, sendo considerado que as empresas/usuarios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigagfes financeiras e que nao

héa atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obriga¢cfes ou quaisquer

descumprimentos contratuais;
Sao Paulo - SP Rio de nc::iro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° ar-Centro
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14. O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios nao
devem responsabilidades a terceiros que assumam posi¢cOes e decisOes
com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A cOpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatarios. N&o é
permitida a reproducéo integral ou parcial deste laudo, ou divulgacéo

publica sem a expressa autorizacdo dos autores;

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de
compra e venda, garantia hipotecdria, dacdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a &rea de terreno, bem como, das edificacdes e demais
benfeitorias soerguidas no imovel em tela. Caso se constate situacdo
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.

ngiro -RJ

darCentro

21) 4560- 3000
qrdldavila.com.br
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 26 (vinte e seis) folhas escritas de um s lado, contendo rubricas

impressas, menos esta Ultima, que vai datada e assinada.

Acompanham 5 (cinco) anexos:
1. Valor Unitéario Basico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo do Caixa
4. Documentacdo Compulsada

5. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2.021.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELS®@ DE SAMPAIO
CREA n° 1332.052/D
Engenheiro Civil

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono. 1 :  Alameda ltu, n° 852 OofT: 0
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Dougla VIL: V|
Municipio: S&0 Paulo - SP;Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Séo Paulo/SP:Padrao: 2,520
Area Util (m2) 277,00 Conservagéo: c
n° de vagas 8,00} Vida Uil referencial: 60( =
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 4.200.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.913,36 | &
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Alameda ltu, n° 852 QT 0
Fonte: Consulto Especialista SP - Tel. (11) 3090-6583 - Sr. VIL: Vv
Municipio: S&o Paulo - SPiAcabamento 1,00| ¢
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP;Padrédo: 2,520
Area Util (m2) 301,00} Conservagao: c
n° de vagas 8,00 Vida il referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00; Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 4.950.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.205,98
Observagoes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Av. Paulista, n° 2028 OfT: 0l
Fonte: EDK Imdveis - Tel. (12) 3631-3405 / 9.9623-7707 - Sra. Julia VIL: V|
Municipio: S&o Paulo - SP:Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/S&o Paulo/SPiPadréo: 2,520
Area Util (m2) 356,00; Conservagéo: bl &
n° de vagas 4,00;Vida Uil referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 5| M
Preco a Vista: R$ 5.400.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.977,53
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Alameda Ministro Rocha Azevedo, n° 38 OfT: 0
Fonte: Valentina Caran Imveis - Tel. (11) 3178 4633 / 3284 4441 - Sra. Valentina VIL: V|
Municipio: S0 Paulo - SP;Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/S&o Paulo/SP:Padrao: 3,066 | =
Area Util (m2) 320,00} Conservagéo: c
n° de vagas 10,00 Vida (il referencial: 50| &
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 5.603.850,00 Més: 12 Ano: 2021 P
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.885,83
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
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Comparativono. 5 :  Rua Oscar Freire, n° 379 O/T: o
Fonte: Lopes Imével A - Tel. (11) 3071-4401 - Sr. Jefferson VIL : V
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Jardim América /So Paulo/SP|Padréo: 2,520
Avrea Util (m2) 200,00|Conservagio: c
n° de vagas 2,00|Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00/Idade (anos) 25
Prego a Vista: R$ 2.900.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.450,00
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Alameda Itu, n° 852 OfT: o
Fonte: Lopes Vip Imob. - Tel. (11) 3181-0331 /9.7971-0120 - Sra. Ana VIL : V
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/S&o Paulo/SP|Padréo: 2,520
Area Util (m2) 278,00|Conservagio: C
n° de vagas 4,00|Vida til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 4.000.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.086,33
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Alameda Itu, n° 852 OfT: (0] .
Fonte: Lopes Vip Imob. - Tel. (11) 3181-0331/9.7971-0120 - Sra. Ana VIL : V
Municipio: S&o Paulo - SP|Acabamento 100,00|
Bairro: Cerqueira César/S&o Paulo/SP|Padréo: 2,52
Avrea Util (m2) 277,00|Conservagio: c
n° de vagas 8,00/ Vida (til referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 3.900.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 10.938,63
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA

Av. Paulista, 1.159

Sdo Paulo - SP

- 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
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LOCALIZAQAO DOS ELEM ENTOS

Av. Paulista, 1.159 -
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UNIDADE AUTONOMA: COMJUNTO N° 71, lkcalzado no 7°
pavimento-tipo ou 7° andar do * EDIFICIO SPAZIO CENTRALE *. &
Alameda Ity n° 882, no 34° Subdistrito [Cerqueicas Caser) desta
Cepital, contendo a drea privativa real de 138,300 m’, a drea
de garsgem real da 114,120 m*, comespondene ao direlto de uso
de 04 |quotro) vagas em Mgares Individuals e Indeterminados na
garagem do edificlo, previsto o uso da manobrista, a8 érea
comum real de 119,678 m', perfazendo © total de 372,088 nv,
correspondendo-ihe no terranc e demais partes de uso comum 8
fregio oal de 2,600% e o coeficiente para rateo  de
condominic de 2,500%. O Edificio Spazio Centrale acha-se construico
am terreno descrito na metricula n® 31267, deste Registro de
Imdvels, na qual foi registrads s0d n° 17, sua  instituicdo de
condominio, em 15 de dezembro de 1989,

PROPRIETARIOS: 1) CONSTRUTORA KAUFFMANN S/A., com sede
social no municiplo de Samana do Pamalba, neste Estado, na
Calcada Aldebard, 152, sala 03, sulte 102, Centro de Apoio I,
Alphaville, inscrits no CNPJ/MF sob n° 43.223.114/)0001-03, de
20%; 2! MTB - EMPREENDIMENTOS LTDA., com sade nesta
Capital, na Avenicda Liberdade, 64, 14° andar, conjunto 1,401,
inscrita no CNPJMF sob n® 64.609,268/0001-72, de 30%; 3]
EMPRESAS REUNIDAS PAULISTA DE TRANSPORTE LTDA,, com
sede nasts Copital, na Avenida Marqués de S8o Vicente, 505,
inscrita no CNPJMF sob n® 44.993.632/0001-79, de 20%; 4)

(continua no  verso)
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iy ARMANDO CLAPIS, 13° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sio Paulo,
s ¢ Estado de Sio Paulo, Repiblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o
3z U Livro 2 - Registro Geral, consta a matricula do sequinte teor:
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PAULO FERNANDO MALKA DE CARVALHO, Industrial, casedo, sob
o rogime da comunhlic parclal de bens desde 06 de novembro
de 1999, com CRISTIANE BORGES FARMAT DE CARVALHO,
comerciante, brasilgiros, ponadores das cidules de identidace
RG 22.148.872-8-5P e 11,833,133-4-5P, inscriios no  CPF/MF sob !
n° 148.408.538.79 e 143.830.538-80, residontes e domiciliados
mests Cophsl, na Pus Fernio Diss, 98, sto. 16, o RAVIO| 7
AUGUSTO MALKA DE CARVALHO, brasheiro, soiteko, malor, =
comerciente, portador da cédula de ientidade RG 22.024.056-5-5P, Q
nscrita no CPF/MF sob n* 162.663.31B-18, residente o domiciliado

nests Cepital, na Fua Dr. Velga Fiho, 340, 2° ander, de 15%;
s 5| TOMAZ EDUARDO NEVES DE CARVALHO JUNIOR, portador
da cédula do idontidade RG 16.637.329-8P, inscritc no CPFRIMF
sob n° 11411902809, CARLOS EDUARDO NEVES DE
CARVALHO, portador da céduls de Identidede RG 16.637.331.X-SP,
Inserito no  CPF/MF  sob n® 151.788.128-59, « LUIZ EDUARDO
NEVES DE CARVALMO, portador da céduls de identidade RG
26.440.444-0-SP, Inscrito no CPFMF sod n° 033.851.838.04 por‘
dependbnels  de  seu pai Tomaz Eduerdo Neves de Carvalho,|
brasiledros, soiteiras, malores, comerclentes, residentes e domiciliadcs
nests Capital, na Alameds Casa Branca, 492, 8° andar, apto. BY,
de 15%.

REGISTRO ANTERIOR: Registro n® 9 na matrfcule n® 31287, de 18
de @sgosto da 1996.

(contirua na ficha 2)
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Contribuinte n® 010.088.0007-4 (totalidade do pridio).
O OFICIAL

R.1-73314. Em S/MAIO/2000. Por Instrumento particular de 24 de
fovergiro de 2000, passado nesta Capital, & unidade desta
matricula foi ewribuida 54 MTB - Empreendimentos Ltda., pefo valor
de R$140.449,27, em correspondéncia &  fregBo wWeal titulada.
Valor wvenal da t ade do edificlo, no exercicio de 2000:

R$10.806,502,00. > \ -
Registrado por % ah‘ 8&& (‘MD

Febiola Oricchio « escrevente substituta

AV.2-73314. Em 10/OQUTUBRO/2003. Procede-se a presente autorizada no
requarimento passado nesta cidade de Slo Paulo, em 10 de setembro de
2003, prenotado sob n® 175681, em 06/10/2003, para constar & alteraghio
da razio sociel da prepristdrin MTE Empreendimentos Ltds. pera Tamandus
Empreendimentos Ltds., conforme elteraglio do contrato socisl, passado
nesta cidade ,pm em 12 de novembro de 2001, registrado na

Junts Comercial o2 do \ZMO son’ 236.946/01-8, em

27/11/2001.
Avarbado por

Evandro Ricardo D m ccm na Rosada
Bawomo

{continua no versol
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CONTRIBUINTE

AV.3-73314. 29/AGOSTO/2018. Promove-se a presente averbaclo pars
constar que o imbével desta matricula estd cadastrado na Prefeitura de 580
Paulo como contribuinte n* 010.088.0310-3, conforme certidio de dados
cadastrais axtraids em 20/08/2019 via nternet. Prenotaclo n® 332982, de
19/08/2019. Sglo ¢igital: 1111963313329821888682010K

Averbads por G e (L Aesslannny

Fabipla Oricchio vente

VENDA E COMPRA

R.4.73314, 29/AGOSTO/2019. Por escritura ce 14/08/2019, lavrada no
14° Tabelilo de Notas desta cidade de Slo Paulo, &s pidginas 03/10 do livro
5.621, prenotada sob o n® 332882, em 18/08/2019, Tamondud
Empresndimentos Ltda., com sede nesta cidede de SSo Paulo, na Rua
Romlida Margarica Gabre! n® 99, apartamento 221, CNPIMF n"
64.609.258/0001-72, VENDEU o imével desta matricula @ BR - CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILUARIOS S.A., com sede
nesta cidade ce Sho Paulo, na Avenida das Nagles Unides n® 11.857, 11°
andar, conjunto 111, CNPJMF n* 44.077.014/0001-89, nas qualidade de
administradora do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ/MF n* 26.195.121/0001-20, com
seu regulamento regstrado no 10* Oficio de Registro de Titulos o
Documentos & Civil de Pessoa Jurfdicn desta Comarca de S#o Paulo sob o n*
2133217, em OB/07/2017, paio prego de R$1,920.000,00. Valor venal do
imdvel, no exercicio fiscal de 2019, R$1.735.102,00, Valor venal de
refaréncia  atribuido pela PMSP, R#$2.611,448,00. Selo digital:
{continua na ficha 3)
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RESTRICOES

AV.5-73314. 20/AGOST0/2019. Promove-se a presente averbaglio, em
cumprimento ao art, 7°, da lei 8668/1993, para constar que o Imbve! desta
matricula constitui patriménio do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, & que: | - ndio integre o stivo da
ig poministradore; Il - n30 responde direta ou indiretaments por qualguer
A obrigac®o da Instituicho administradora; Nl - ndo compde a lista de bens e
direitos da administradors, para efelto de Bquidacso judiclal ou extrajudicial; IV
- nBo pode ser dado em garantis de débito de operacdo da instituicdo
administradora; V < nbo ¢ passivel de execugdo por quaisguer credores de
administradaora, por mals privilegindos que possam ser; VI - ndio podem ser
constituldos quaisquer dnus reais sobre o0 mesmo. Prenctacdo n® 332982, de
19/06/2019,
Averbado por

CERTIDAQ DE MATRICULA 13* OFICIAL DE REQISTRO DE

Neda meis consts om relaglo 20 mdved o matrculs HedVES
cartificade. Forem indicados o8 Nuts prenctados ald
29/08/2019. Fosen edsth uoe gronolades o pani | |
de 30/08/2019 std o memante 4 ombsdo desta !
oo, oo Wngedos no sstama. A presontas | |
cépm & repe o wabetice das fHchus da relerida | |
matricute, ssdcaida nos tamros o At 18, 8 1%, oy el ]
Fedard »* SOVEI973. Do mude, a8 16 Sho Paulo, :
wmm ’., £ f -
=S TL‘»'}'-I UATY

PRAZO DE VALIDADE
Para i do deposte no nckea 1V do art. 17 do Decreto Federal n® 83 24001886 ¢ letra “0° do hem
£0 do Capiuky X1V do Provimento CGJ o GRIIEES, o presermts cartieic 4 vilas por trnta {300
dias. o contar da data de sus amisxlo, sem rescrve de prictidade @rotese n' 000 .02 CC4B24-0 go
1" Vs doghm)o Putiioos desta Comarcy e 58a Padaol.
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', 'o\‘ ARMANDO CLAPIS, 13° Dficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sio Paulo,
e Estado de Sdo Paulo, Repiblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o
e Livro 2 - Registro Geral, consta a matricula do seguinte teor:

— . LUVRO N 2 - REGISTRO 193¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

W | GERAL de Sdo Pauio 7
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A 73315 ? ( 1 Sio Paulo, 8 de MAID de 2000 /
.‘ "J‘

e UNIDADE AUTONOMA: CONJUNTO N° 72, localizado no 7°
i) pavimento-tipa ou 7° endar do * EDIFICIO SPAZIO CENTRALE *, b
' Alameda I n® 852, no 34° Subdistrito (Cerqueva Cesar) cesta
‘\‘ Capital, comendo & drea privativa real de 133,300 m*, & drea
de goragem real de 114,120 m', correspondente o direlto de uso
_ de 04 (quatro) vagas em |lugares individusis ¢ indaterminadod ne
' | parsgem do edificio, previsto 0 uso de manobrista, a dvea
| comum resi de 119,678 nv', pectazendo o total de 372,088 m,
1 correspondendo-lhe no tereno ¢ Oemais partes de uso comum 8
i fracio Ideal de 2,600% e o coeficlente parsa rateio o8
| condominio de 2,600%. O Edificio Spazio Centrale acha-se construido
| em terrano descrito na matrculs n® 31257, deste Registro de
Imbvels, ns qual foi reglswada sob n* 17, sua Instituigio de
condominio, em 15 de dezembro de 1993,

PROPRIETARIOS: 1) CONSTRUTORA KAUFFMANN S/A., com sede
| social no municipio de Santana do Parnaiba, neste Estado, ns
. Calgada  Aldebard, 162, ssfa 03, suite 102, Centro de Apoia 1,
Alphaville, inscrita no CONPJMF sob n® 43.223.114/0001-03, de
20%; 2) MTB - EMPREENDIMENTOS LTDA.,, com se8ce nesta
Cepitad, na Avenide Lberdade, 64, 14° andor, conjunto 1.401,
Inscrita no CNPJMF sob n® 64.609.26B/0001-72, de 30%; 3)
EMPRESAS REUNIDAS PAULISTA DE TRANSPORTE LTDA., com
sede nesta Capital, na Avenida Marguds de S3o0 Vicents, 505,
Inscrita no CNPJ/MF sob n° 44,993.632/0001-79, de 20%; 4

> | (continua no verso)
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PAULO FERNANDO MALKA DE CARVALHO, industrial, casado, sob
o regima da comunhBo parcial de bens desde 06 de novembro
g 1988, com CRISTIANE BORGES FARHAT DE CARVALHO,
comerciants, brasileiros, portadores das cddulas de  Identidade
ARG 22.148.872-B-SF ¢ 11.833.133-4-5P, Insoritos no CPF/MF sob
n®s 148,406,538.79 ¢ 143.830.636-90, residentes e domiciliados
nest2 Capitsl, na Rua Fernio Dias, 98, apto. 16, e FLAVIO
AUGUSTO MALKA DE CARVALHO, brasiieiro, soltelro,  maior,
comerclants, portador da cédula de identidede RG 22,024.086-5-SP,
inscrito no CPF/MF sob n® 162.563,318-18, residente e domiciliado
nesta Cepits, ne Rus Dr. Veige Fiho, 340, 2° andar, de 15%;
@ 5] TOMAZ EDUARDO NEVES DE CARVALHO JUNIOR, partador
de cédula de |dentidade RG 16.637.328-SP, inscritc no CPF/MF
sob n® 114.119.028-08, CARLOS EDUARDO NEVES DE
CARVALHO, portador da cédoula de ientidsde RG 16.837.331-X-SP,
mscrio no CPE/MF  sob  n® 161.788.128-569, e LUIZ EDUARDO
NEVES DE CARVALMO, portador da cdduls de identidede RG
26.440.444-0.-5P, inscrito no CPFMF sob n°® 033.851.838-04 por
dependéncia de seu pai Tomaz Eduardo Neves ode Carvalho,
brasiieiros, solteiros, malores, comerciantes, residentes e domiclllados
neste  Capital, na Alamada Casa Brancs, 492, 8° ander, apto. 81,
de 15%.

REGISTRO ANTERIOR: Rogistro n® 8 na matricula n® 31257, de 15
de amgosto de 1085,

(coninua na ficha 2
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LIVRO N 2 - REGISTRO

13% OFICIAL DE REGISTRO DE !ﬁ!ElS
GERAL de Sac Paulo

i

Contribuinte n® 010.088.0007-4 (toralidade do prédiol,
0 OFRCIAL

Bal. Atmando Clépis

R.1-73315. Em 8/MAI0/2000. Por instrumento particular de 24 de
feversiro de 2000, passado nesta Capital, a8 unidade desta
matricula fol atribuida & MTE - Empreondimentos Ltda., pelo valor
de R$140.449,27, em correspondéncia & fracdo ideal titulada.

Velor venal da totplidade do edificio, no exercicio de 2000
R$10.805.502,00.

& | . .
Registrado por Qb Q(Cv @""%

Fabiola Oricchio - escrevents substiuta

AV.2-73315. Em 10/OUTUBRO/2003. Procede-5¢ a presente autorizads no
requerimento passado nesta cidade de S8o Paulo, em 10 de setembro de
2003, prenotado sob n® 175681, em O6/10/2003, para constar a altecscio
da razio socisl da proprietécia MTB Empreendimentos Ltda. para Temandud
Empreendimentos Lida., conforme alteragio do contrato social, passado

nesta ckdade Paulo, am 12 cde novembro de 2001, registrado na
Junta Comerci stado de Faulo n* 236.546/01-8, em
2711172001,
Averbade por M
Evandro Ricardo D. o Simone Cris Rosado
Escrevents Escrevente

(continua no verse)
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CONTRIBUINTE

AV.3.73315, 28/AGOSTO/2019. Promove-se 3 presante sverbagdo pars
constar que o imdvel desta matricula ests cadastrado na Prefeitura de SBo
Paulo como contribuinte n® 010.088.0311-1, conforme certidio de dados
cadastrals extroida em 20/08/2019 via internst. Prenotagdo n® 332882, de
15/08/2019, S¢! ital: 111196381332982188883219X

¢ A
Averbado por a)n (WP
Fablola Qricchio - revente

VENDA E COMPRA

R.4-73315, 29/AGOST0/2019. Por escritura de 14/08/2019, lavrada no
14° Tabekio de Notas dests cidade de Sko Paulo, &s paginas 02/10 do livro
5.521, prenoteda sob o n* 332982, em 19/08/2019, Tomandu#
Empreandimentos Ltds,, com sede nesta cidade de Slo Paulo, na Rua
Romilda Margarida Gabriel n* 99, apartamento 221, CNPJMF n®
64.609,258/0001-72, VENDEU o imével desta matriculs a BR - CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sade
nesta cidede de S8o Pawo, na Avenxia das Nacbes Unidas n® 11,857, 11°
ander, conunto 111, CNPJ/MF n* 44,077.014/0001-89, na qualidade ce
administradora do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ/MF n® 28,195.121/0001-20, com
sou regulamento registrado no 10° Ofklo de Ragistro de Tituos e
Documentos & Civil de Pessos Jurldica desta Comarca de S50 Psulo sob o n®
2133217, em 06/07/2017, pedo preco de R$1,920.000,00, Valor venal do
imével, no exerciclo fiscal de 2019, R$1.735.102,00. Valor venal de
referdncia  atribulido  pela  PMSP, R$2.611.448,00. Seclo digital;
(continua na ficha 3)

EM BRANCO

"
-
Q-
R T e e e

|
L CLALGRE

-
£
-

~

/[

[l A O R el o e i T W e e S e N ‘—f\lﬁ.ds'



=y
v
- LIVRO N.* 2-REGISTRO
{ GERAL de S8 Paulo - CNS 11.119-5
: el riode Se—
| 73315 I 3 \)Aa/

O

N

Registrado por
Fabicla Oricchio -
RESTRICOES

AV.5-73315. 29/AGOSTO/2018. Promove-se a presente averbaglo, em
cumprimento 80 art, 77, da lei B668/1993, pars constar que o imbvel dests
L] matricula constitul patrimdnio do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | -
‘ FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, o que: | - nlic integra o ativo da
administradora; || - nlo responde direta ou indiretamente por qualquer
obrigacio da instituigdo administradora; il - nlio compde s lista de bens e
direltos da administradora, para efeite de liguidagho judicial ou extrajudicial; IV
« ndo pode ser dado em garantin de débito de operaciic da Instituigho
administradora; V - ndo 4 pessivel de execuglo por quaisquer credores da
administradora, por mais privilegiados qua possam ser; VI - nio podem sor
constituldos quaisquer dnus resis sobre 0 mesmo. Prenotacdo n® 332982, de

CERTIDAD DE MATRICULA
Noda maks cormale om reegho 80 imdvel da mutriculs
cwtificads. Foram deados o8 shulcs pracatados atd
22082019, Podem sxisth 1huics (Penatados & pani
de J0MN/2019 a4 o momento da emieeds dosta
corthile, wrde nlo ngedos no sstems. A presents
capls & reproducio autintics das Nohas da refaride
maviauia. astralds nes tomos do ot 18, § 1%, da Lei
Fodoral A* £036/1075. Ds tudo, @6 M. 880 Peuo,

IR I,

———

13° OFICIAL DE REGISTRO DR
IMOVEIS

[ | Darvial Carrralen o Limae Sosres
1 | Havio Henrigus de Almslda

-1 Renata Pouly do Sours

{ | Savare Cratna Hosadn

PRAZO DE VALIDADE
Fara 1m do disgosto ne incies IV do el 1* do Decreto Fedesal n* 93.24015980 » ots “c* do liem
B8 do Cophulo XIV o Pravimento CGJ ™ GAM1BBR, » presonts cortidio 4 wilids por wirae 1300
Aea, & comar de dats da sum srmisslo, sem ceservi du poiondade (proecesss ' 000.02.004824.8 de
1* Varo do Ragiatros Pibiace desse Comarca de 580 Paukl,

EM BRANCO
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 4
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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engenharia de avaliagoes

Cépia para Conferéncia sem 1 Via - CONTRATADO
Valor Iegal ART de Obra ou Servico

INICIAL

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo profissional: RNP: 2605634914
ENGENHEIRO CIVIL

Registro: 2000104254

Empresa contratada: Registro: 1991200395
AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

2. Dados do contrato
Contratante: BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO DE INVESTIMENTOS CPF/CNP]; 26195121000120
AVENIDA DAS NACOES UNIDAS
Complemento: CONJ 111 Bairro: BROOKLIN PAULIS N°; 11857
Cidade: SAO PAULO UF: sp TA CEP: 04578000
Contrato: 28509 Celebrado em: 1012/2021 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO
Valor do Contrato: R$ 18.200,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON
Complemento: 9° ANDAR Bairro: CENTRO Ne: 231
Cidade:RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20031021
Data de Inicio: 13112/2021 Previsdo de término: 28122021
Finalidade: cOMERCIAL
Proprietario: AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA CPFICNPJ: 40206567000133

4. Atividade técnica ——— Quantidade Unidade Pavimento

13,00 un

5 AVALIACAO
14 COORDENACAO TECNICA
51 VISTORIA
73 QUTROS

41 EDIFICACAQ COMERCIAL

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART

5. Observagées —————————————————
LAUDOS 39.770 A 39.782 - FINALIDADE DETERMINAR VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA E VALOR DE LOCAG
AD

6. Declaracbes
Cliusula compromissaria: ual%uer conflito ou litigio originado dofmgpm contrato, bem como sua i
Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Medi e Arbitrag CMA vi lad
expressamente, as partes declaram concordar. ‘

30 ou 3o, sera ido por arbi , de acordo com a
ao Crea-RJ, nos termos do respectivo regulamento por arbitragem que,

Acessjbilidade:Declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de
2004, as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de cl
NENHUMA ‘

ATENCAO!
B O registro da ART, assim como a sua impressao no formato oficial, serdo possiveis somente
a partir da confirmacao do seu pagamento no sistema do Crea-RJ.
B O pagamento do valor de registro da ART deve ser feito unicamente na rede bancaria.

B A data de lancamento do pagamento por agendamento nao € considerada para registro da ART.
Neste caso, somente a data da liquidacao valida o registro.



