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Rua Sdo Tomé, n° 86 - Conjunto 152

Edificio Vila Olimpia Corporate Plaza
Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP

e Objeto : Imoveis Urbanos — Conjuntos
Comerciais.

e Documentacao : Matricula n° 173.518 — 4° Oficial
de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo - SP.

e Finalidade : Determinacao do Valor de Mercado
para Venda

¢ Grau de Liquidez : Média.

e Data da Avaliacao : Dezembro de 2.021
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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

1) Método Comparativo Direto de Dados De Mercado

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 3.750.000,00 |

(trés milhoes, setecentos e cinquenta mil reais)

1I) Método da Capitalizagdo de Renda

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.690.000,00 I

(trés milhoes, seiscentos e noventa mil reais)

1I1) Fair Opinion

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 3.750.000,00 |

(trés milhoes, setecentos e cinquenta mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2.021

Sao Paulo - SP Rio de ngiro -RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andor - Conjunto. 713 - Jordim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° glndar~ Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: {11) 5904- 7572 CEP: 2003
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

Os imoveis objetos do presente trabalho estdo situados na Rua Sao
Tomé, n° 86 - Conjunto 152 - Edificio Vila Olimpia Corporate Plaza - Vila
Olimpia - Sdo Paulo - SP, com frente secundéaria para a Alameda Raja
Gabaglia, na quadra formada ainda pelas Ruas Funchal e Gomes de

Carvalho.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida dos
Bandeirantes, entre outras, que as interligam aos diversos bairros da cidade

de S3o Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Vila Olimpia ¢ um bairro nobre localizado na zona oeste da cidade
de Sdo Paulo, inserido no distrito do Itaim Bibi, sendo administrado pela
Subprefeitura de Pinheiros. E um dos grandes centros financeiros da cidade,
assim como o Centro, a Avenida Paulista, Avenida Brigadeiro Faria Lima e

Brooklin.

O bairro ¢ formado pela Avenida Santo Amaro, Avenida dos
Bandeirantes, Marginal Pinheiros e Avenida Juscelino Kubitschek, sendo
cortada pela Avenida Faria Lima e Avenida Hélio Pellegrino. Limita-se com
os bairros de Itaim Bibi, Brooklin Novo, Moema, Vila Nova Concei¢do ¢

Cidade Jardim.

Sao Pavlo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 -
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11)

contato@amaraldavila.co

lardim Paulista Av. Prasidente Wilson, 2
4- 7572
m.br
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A Vila Olimpia abriga intmeros escritorios de multinacionais e
empresas nacionais como: Unilever, Grupo Santander, Camargo Corréa,
McKinsey & Company, Gol Transportes Aéreos, AES Eletropaulo, Kimberly-
Clark, Parmalat, FOX Latin America Channels e Discovery Communications,
Facebook (primeiro escritério da América Latina), Google, Yahoo!, Motorola,
Sony Ericsson, Intel, Microsoft. Devido a presenga destas empresas o bairro

foi chamado de Vale do Silicio paulistano.

Essa gama de empresas faz com que nos arredores da Rua Funchal,
uma das principais do bairro, haja mais helipontos do que pontos de 6nibus. O
bairro nobre possui 25 helipontos, mais que os 24 pontos de 6nibus que estio
localizados em vias estreitas, havendo constantes congestionamentos. Este fato
reflete a falta de planejamento urbano a partir da década de 1990, quando

houve uma explosao de langamentos de edificios novos e modernos na area.

O Edificio Vila Olimpia Corporate Plaza dos quais os imoveis
avaliandos sdo parte integrantes, encontra-se situado na Rua Sao Tomé e
Alameda Raja Gabaglia, vias secundarias da regido, por onde trafegam

quantidade média de veiculos e pedestres diariamente.

Quanto aos imdveis avaliandos, tratam-se de conjuntos comerciais,
dotados de padrdo construtivo superior ¢ estado de conservacao regular. O
conjunto 151 é composto por nove vagas de garagem e o conjunto 152 ¢

composto por sete vagas.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que os
imoveis deverdo apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.

Sdo Paulo - 5P ‘ ro-RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - dim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 99 4 2= Centro
CEP: 01311-927 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 3000

contato@amaraldavila.com.br contatofl ldavila.com.br
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Rua Sdo Tomé - Local do Imovel
Avaliando.

Vista Externa do Imodvel Avaliando.
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CIDADE JARDIM

Alameda Raja Gabaglia - Local do Imével
Avaliando.

Vista Aérea do Imdvel Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracdo Ideal

Corresponde ao imével avaliando a fracao ideal de 2,341300% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Vila Olimpia Corporate Plaza

(Vide Anexo 4 - Documentagao Compulsada).

Obs.;: A frag¢do ldeal referente ao Imovel “B” foi obtida através da Matricula n°
173.518, emitida pelo 4° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de
Sdo Paulo - SP. Nao foram efetuadas medi¢oes “in loco”.

Obs.;: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, ndo foram
efetuadas investigagoes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer onus ou problemas
que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.3: Sob o mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliag¢do, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogrdficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacdo e Posturas Municipais

De acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Sao Paulo, Lei
16.402/16, os imoéveis estdo implantados em Zona Mista (ZM), cujas
principais posturas poderdo ser observadas junto ao Anexo 4 -

Documentagao Compulsada.

Obs.: E aconselhdvel que antes de eventual operacdo de compra e venda,
garantia ou dag¢do em pagamento, seja providenciada junto aos orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo referente ao imovel
avaliando.

Sao Pavlo - SP Rio de j
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4
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2.1.3. Infraestrutura Bdsica

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

arborizagao e servico de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio Vila Olimpia Corporate
Plaza apresenta frente ao nivel do logradouro para o qual entesta,
desenvolvendo topografia plana em toda a sua extensdo. O solo ¢
aparentemente seco e¢ de boa consisténcia, proprio para o0 embasamento de

edificacoes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
226,19m? de area privativa correspondem ao Imovel “B”, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Sala Comercial n° 152

Cunho : Comercial
Area Privativa :226,19m?
Vagas : 07 (sete)

Sao Pavlo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 2:
CEP: 01311-9227 - PABX/FAX: 4- 7572 CEP: 20031

contato@amaraldavila.com.br conftato@




Idade Estimada : 15 (quinze) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Vidro e Alvenaria
Cobertura : Laje
Fachada : Pintura sobre Argamassa
Classificagdo : Escritério - Padrao Superior - Nivel
Médio
Vida Referencial : 60 (sessenta) anos

Obs.;: A area privativa utilizada para fins do presente estudo foi obtida através
da Matricula n° 173.518, emitida pelo 4° Oficial de Registro de Imoveis
da Comarca de Sao Paulo - SP. Nao foram efetuadas medigoes “in loco”.

Obs.2: As edificagoes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos Coeficientes HS82QN
para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padrdo construtivo RSN do
SINDUSCON/SP, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes
de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo - SP.

Sao Paulo - 5P

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: {11) 5904- 7572

contato@amar

aldavila.com.br
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Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos. Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos.

Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos. Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos.

Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos. Caracteristicas Internas dos Imoveis Avaliandos.

Sao Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacio

A metodologia aplicavel para identificar o valor de um bem ¢
funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes

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, armazéns,

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-economica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios viaveis para execugao e comercializagao

do produto.

Sao Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4

contato@amaraldavila.com.br contato@arms
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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 somatorio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializacgao.

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 imovel avaliando, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, serdao
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinagao

valores de mercado para venda.

No primeiro estudo o valor de mercado referente ao imdvel serd
determinado através do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO.

Sao Pavlo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 2:
CEP: 01311-9227 - PABX/FAX: 4- 7572 CEP: 20031

contato@amaraldavila.com.b
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O segundo estudo determinara o valor referente ao imovel pela

aplicacio do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.

Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendagoes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau II de Fundamentacgao e ao

Grau III 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,
oOtica sob a qual todos os elementos comparativos serdao 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 Construcao - 70,00%
e Indice Fiscal Paradigma - 110,00
e Padrao Construtivo - Escritorio - Padrao Superior - Nivel

Meédio - 2,286

e Idade - 15 anos

e Idade Referencial - 60 anos

e Estado de Conservagdo - Regular (c)
e Fator de Depreciagdo - 0,858

Sao Pavlo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 -
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11)

contato@amaraldavila.co

Jardim Paulista
5904- 7572
om.br
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Cabe salientar que a pesquisa da amostra adotada na presente
avaliacao foi realizada em Outubro de 2.021. O signatario considerou os
mesmos valores para a data desta avaliagdo, pois entende-se que os valores

nao sofreram alteracao.

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, area, depreciagdo, padrao e localizacao, obteve-
se, para a situagao paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitario Basico):

Vu =RS$ 14.743,52/m?

3.2.2. Valor Unitdario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vua=Vux(1+ZFi-n)
onde:
Vuuy = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 14.743,52/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = RS 14.743,52/m?

Sao Paulo - SP Rio de

231-9°

ngiro -RJ

nde Centro

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson,
CEP: 01311-927 - PABX/FAX 5904- 7572 CEP: 20031

contato@amaraldavila.com.br contato@arns

21} 4560- 3000
|davila.com.br
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3.2.3. Valor do Conjunto 152

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area

privativa do imdvel avaliando, temos, para Dezembro de 2.021:

Valor do Conjunto = R$ 14.743,52/m? x 226,19m?

arredondando:

VM = R$ 3.330.000,00

3.2.4. Valor Final do Conjunto 152

Considerando-se que para a determinagao 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 andlise ¢ dotada de 07 (sete) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobilidrio da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 3.330.000,00 + (RS 60.000,00 x 7)

arredondando:

Sdo Paulo - 5P
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
CEP: 01311-9227 - PABX/FAX: 5704~ 7572 560- 3000

contato@amaraldavila.com.br ~ontato@ars davila.com.br
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.750.000,00 I

(trés milhoes, setecentos e cinquenta 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 imével em gerar renda, ou seja, sera obtido com base na
capitalizacdao presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinagdo do valor econdmico do empreendimento resulta da
aplicagdo de premissas que sdo embasadas em informacdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e

operadores do mercado.

Sdo Paulo - 5P
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andor - Conjunto. 713 - Jordim Paulista Av. Presidente Wi
CEP: 01311-927 - PABX/FAX: (11)

contato@amaraldavila.com.b
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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 & média prevista para a Taxa Selic para os proximos
anos, considerou-se ainda para o periodo de analise uma inflagao de 4,50%
ao ano € uma taxa de risco Brasil de 3,50% ao ano € uma taxa de risco
Negocio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de

0,6508% ao 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 locagao do imovel, vigente para a data-base da

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

VL -RS$ 24.347,99/més

e Valorizagdo do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses.
ePeriodo de Locagdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apds término do contrato de locacdo, langando-se mao do

ngiro -RJ

nde Centro

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

Sao Paulo - SP Rio de

231-9°

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson,
CEP: 01311-927 - PABX/FAX 5904- 7572 CEP: 20031

contato@amaraldavila.com.br contato@arns

21} 4560- 3000
|davila.com.br
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3.3.3.2. Despesas
3.3.3.2.1. Administrac¢do do Portfolio

Por premissa, a administragdo serda feita através de empresa

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

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acoes revisionais € renovatorias.
3.3.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acgdes renovatorias, que sao propostas pelo
locatdrio, as custas processuais serdo limitadas ao pagamento dos

honorarios do Assistente Técnico e do Advogado.

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

acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de acao renovatoria no

ngiro -RJ

nde Centro

67° e no 127° meses da analise.

Sao Pavlo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: {11) 5904- 7572

contato@amaraldavila.com.br contatofl

21 4540- 3000
ldavila.com.br
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3.3.3.2.4. Retroft

O retrofit ¢ um processo de atualizagdo das instalacdes de um
edificio com vistas a dotd-lo de condi¢des para receber equipamentos
modernos e ser utilizado de forma mais racional, sob a responsabilidade do

proprietario, reduzindo os custos condominiais.

Dessa forma, considerou-se como previsao da recuperagao do
imovel/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucao do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questao tais investimentos ocorrerdo do

120° ao 122° més da analise.

3.3.3.2.5. Corretagem

Considerando-se a venda do imoével 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 manutenc¢do do imovel que sejam de responsabilidade do proprietario.

ngiro -RJ

nde Centro

21 4540- 3000
ldavila.com.br
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3.3.3.2.7. Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que ¢ a
determinacdo do valor do empreendimento para a comercializagdo do
imovel/terreno, para fins do presente estudo ndo serd considerado o

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribui¢do Social.
3.3.4. Valor Economico do Conjunto 152

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imdvel através do
Me¢étodo da Capitalizacdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de
Caixa Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no

Anexo 3, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.690.000,00 I

(trés milhoes, seiscentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021

Sdo Paulo - 5P
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andor - Conjunto. 713 - Jordim Paulista Av. Presidente Wils
CEP: 01311-921 - PABX/FAX

contato@amaraldavila.com.b
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3.4. FAIR OPINION

Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas
analises, a partir dos métodos: comparativo direto de dados de mercado e
capitalizacdo da renda. Tendo em vista as caracteristicas dos imoveis
avaliandos, destinados para locacao de conjunto comercial, e considerando
os resultados apresentados pelo empreendimento, o signatario acredita que
o valor mais justo (“fair opinion”) para o imdével serd obtido através do

M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Dessa forma, temos que os valores de mercado para venda dos

imoveis, para Dezembro de 2.021, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.750.000,00 I

(trés milhoes, setecentos e cinquenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulistc
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: {11) 5

contato@amaraldavila.com.b
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo ¢ limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

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

confirma-los;

2. Informagdes de terceiros sao colhidas com cuidado e por premissa sao
consideradas boas e validas, porém, os signatirios nao se

responsabilizam pela sua veracidade;

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

consulente, que se assumem como corretas e completas;

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

recente;

5. Nao se realizou estudos de engenharia no solo, que ¢ presumido como
bom ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se

menciona o contrario;

6. Nao foram realizados estudos para averiguar ou nao a presenga de
substancias prejudiciais a saude, a estrutura dos imdveis ou aos
impactos ao meio ambiente e os valores reportados ignoram estes
aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliagdo, caso venha a ser

identificado algo que afete o valor de venda do imoével;

Sao Pavlo - 5P ‘ ro-RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - dim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4 2~ Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 3000
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas na data da avaliacdo e os
signatarios nao assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributagdo 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. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal.
Assumiu-se que o imével cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a saude, segurancga, encargos trabalhistas e responsabilidade
civil;

10. Na falta de qualquer informag@o em contrario, assumiu-se que:

(a) Nao existem condigdes do solo anormais nem vestigios

arqueologicos 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 edificagdes
cumprem o0s requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificagdes descritas na matricula do imével possuem
licencas de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utiliza¢do corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

Sdo Paulo - 5P ‘ ro-RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - dim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 99 4 2= Centro
CEP: 01311-927 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 3000
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11.A localizagdo do imdvel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

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

informag¢do em contrario, assumiu-se que:

(a) O imovel ¢ livre de contaminagdo e nao ¢ adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imével € regulada pela legislagao
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades

competentes;

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

retificar o valor da avaliacao;

13.Nao foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situagcdo financeira
dos ocupantes do imovel, sendo considerado que as empresas/usudrios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigacdes financeiras e que ndo

ha atraso ou inadimpléncia na quitacao de suas obrigagdes ou quaisquer

descumprimentos contratuais;
Sdo Paulo - 5P Rio de ngiro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° glndar~ Centro
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14.0 relatorio ¢ dirigido ao cliente nomeado na capa e os signatarios nao
devem responsabilidades a terceiros que assumam posigdes 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 signatdrios. Nao ¢é
permitida a reprodu¢do integral ou parcial deste laudo, ou divulgacao

publica sem a expressa autorizacao dos autores;

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operagdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dagdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a area de terreno, bem como, das edificacoes e demais
benfeitorias soerguidas no imével em tela. Caso se constate situacao
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.

ngiro -RJ

nder= Centro

21 4540- 3000
ldavila.com.br

Sao Pavlo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4
CEP: 01311-927 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572

contato@amaraldavila.com.br contatofl




amaral d'avila

25

S. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compoe de 25 (vinte e cinco) folhas escritas de um s6 lado, contendo rubricas

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

Acompanham 05 (cinco) anexos:
1. Valor Unitario Basico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo de Caixa - Capitalizagdo
4. Documentacao Compulsada

5. Anotagdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 13 de Dezembro de 2.021.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO
CREA n° 133.952/D
Engenheiro Civil
Sdo Paulo - 5P Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-927 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO

Sao Paulo - SP Riqde-Jg#feifc -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, }331 ar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: {2 Nd4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br

amaral d'avil



goes

d

ava

de

L
>
o
©
©
e
1]
=
©

= SOpEZJIN $210)gf AP OIUNN = U
SOPEZ[N $2101¥] O BUQIEWOS = 1] §
120 Ep OPUPIONSTD T OPUBIIPISIOD “OUGIO[S O OLITIU[) 03014 = A 2puo
(U-14'§ + ) XA = b <= opezeuaFouroy ougyun JojeA  :VLON

BULIQES RIS - 880965866 / 0£85-169T (11) TOL - 0BNISUOD) F BUF U0 Y ['S|
seEnoq IS - O101-70SS (11) 1AL - SIOYOIE BUQINT SOPUBLID |
seEnoq IS - O101-70SS (11) 1AL - SIOYOIE BUSNT SOPUBLID |

PULIQES "BIS - 8809-6586'6 / 0€8S-169T (11) L - 0BINYSUOD 7 “Sug Wo) Y 'S

QuBIe(] RIS - L88Y-6168'6 / 9168-9¥0€ (11) 2L - qow] BN V|

PULIqES 8IS - 880965866 / 0£8$-169T (11) TOL - 0BNISUO) F Bug w0 Y['S|

seEnoq 1§ - 0101-205S (11) AL - SIOYOIg PUAN'T SIPUELID ]

A 66 1ESTI $ = douauy 0
A S0°SS6'91  $ = Jouadng oy
00000°0SL°€ $Y ‘Mo oyqry op odwe)
no 0v'9E8'pSL'E S = oy
0000009 $ = ¥3EA TP 10[BA A OTEES'LT  $ = OWXPN 1O[EA
00,  =sedeA A 0S'L8LTI $Y = oW TofeA
OV9E8'PEE'E S = I0[eA. SOPEZIR) IAUBAIYE SO - O[eAI2N] . TSEpLyl =BPIN
U/ TSepLyl = (QW/S) 10pe nA U/ €9°p0TE0l = wBwog
TRyl = (TS nA A TIGERED ¥ = douau ]
[9A9WI] 0p J0[EA 0P OESTUILINIQ Y 6°71S9'ST  $Y = Jouadng oy (1) sowedaIdsIp SO SO 3S-OpUPILI
206991 = orIpeq OMsaQ W LS99161 = oWNEN
00001 =vowe W 9p0zTE0l = owmy
00001 =dop 4 vyl =(opraqe) 3
00001 = dsuen 00'1 = eIy 1ojeg Uy TSEPLYT =PI
00001 =pd 61°97C = (zw) eAneAq BOIY 9 = OpEpIAqI] Op SNEID L = SOJUAUAYH P (N
L = SExNSOWyY op o1UMN U/ €9°P0TE01 = wwog
1SPUIANYI0D) *[9A0u] op sope(
No-—ﬁ—.-:env AP sy oLBjIuN) J0[eA
€8°08LY1 | 90TI'T 6£00°S 0001°T | 988071 | 0T€60 | 00001 9L°0 0z 0S B TEST | sro6lEl 00°68% 000000579 00°8 060 00°000'00L L 00°011 T8ST U “OEAIED) 3P SAWI0D) Ty
£€5°690°91 | 9601° 62667 00€1°l | 9LL6'0 | 0TEED | 00L0° 988°0 ol 0s 2 ST | LTI 00°609 000000288 00°81 060 | 00°000000°11 | 00°001 P81 U ‘[N 9P 0SOPIED "I AV
0T°€€SLL | 0011° €666 00110 | 000071 | 0000 [ 0000 8580 sl 09 2 98TT | 89'S6L'ST 00°60$ 00000008 00°91 060 | 0000000001 | 00°0I1 98 i ‘g0 0gS Ty
€0°€86T1 | 9601° 9601°s 00€1°T | 9LL6'0 | 0TE60 | 00L0°T 988°0 o1 0s o ST | €0 T0L T 00°T8$ 000000189 00't1 060 000000088 00001 €17 ‘Sowey 0Pl Ty
9100871 | TSST'L Sgel's 00€1't | zezr't | ozes'o | 000l 0£L°0 0z 0s P wST | STI6LTI 00°86$ 08°891°1S0°L 00'81 060 00T€9PE06 | 00001 90ET U “OY[RAIED) 9P SAOD) Ty
0S°L8L°TT | 0001°T €686 0001°T | 00001 [ 00007 [ 0000 8580 N 09 o 98T°T | 00°STY'TT 0008 00°000°085S 001 060 00000000 | 00011 98 i ‘Quo ogs Ty
8€0STHL | 9610° 62067 00v0°L | 9LL6'0 | 0T€60 | 00L0° 988°0 ol 05 ° ST | S6'9L6El 00°80€ 66668 Y0E 00°L 060 88'888'6vT'S | 00°001 9EE1 I ‘0[N P OSOPIED "I AV
(zw/sw) b [reun 10yeq [Ed vy dp g pda suaiL g | doa pupl [ U A | opmisa [ owprd | (@wSwnA | (qw) apd v [($a) vdua/sdoep | seduA [E] () 1o1eA A1 033pug
SOPEZI) S103EL [9A9W] 0p SEISHIPEIE)
868°0  :oedersardo(y ap Ioje] T 61°92C TBAIRALL] BOTY
o ‘opeisg 0000009 ¥3EA ¥p 10[eA
9877 :0ANMSUO)) OBIpE] 0,0  :opdunsuo)) ep osog
soue 09 eI0Ua1AJY dPep] 0€0 0UALIRT Op 089
soue SI :opepl 00011 eastd 2dpuy

sewSipeaed ogdenys

1

]
o4

o
A

contato@amaraldavile

— e o~

Av. Presidente

lista

Sao Pavlo - SP

unte. 713 - Jardim Pau
maraldavila.com.br

onj

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: {11) 5904- 7572

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - C



ennaria ae avall

ila

ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

Comparativono. 1 :  Av. Dr. Cardoso de Melo, n° 1336 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas | V/L : V|
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,532
Area Util (m2) 308,00|Conservagio: c
n° de vagas 7,00|Vida til referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 10
Prego a Vista: R$ 5.249.888,88 Meés: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.976,95
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua Sdo Tom¢, n° 86 O/T: O
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830/9.9859{V/L : Vi
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20] |
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,286
Area Util (m2) 480,00|Conservagio: c
n° de vagas 12,00|Vida 1til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00 Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 7.000.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.625,00
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1306 O/T: (6]
Fonte: AF Neg. Imob - Tel. (11) 3046-8916 / 9.8949-4887 - Sra. Daid V/L : Vi
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,532 ‘
Area Util (m2) 598,00|Conservagio: d
n° de vagas 18,00| Vida util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 9.034.632,00 Més: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.791,25
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua Fidéncio Ramos, n° 213 O/T: (6]
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel (11) 2691-5830/9.9859{V/L : Vv
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Vila Olimpia/So Paulo/SP|Padrio: 2,532
Area Util (m2) 582,00|Conservagio: c
n° de vagas 14,00| Vida util referencial: S0 I8
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 8.500.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.701,03
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

Sao Pavulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andor - Conjunto. 713 - Jordim Paulista

CEP:Q1311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br
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Comparativono. 5 :  Rua Sao Tong, n° 86

O/T:

Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas [V/L : N
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20] [,
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,29
Area Util (m2) 509,00|Conservagio: c
n° de vagas 16,00|Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 10.000.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 15.795,68
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Av. Dr. Cardoso de Melo, n° 1184 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel (11) 5502-1010 - Sr. Douglas | V/L : V||
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,53
Area Util (m2) 609,00|Conservagio: c
n° de vagas 18,00 Vida 1til referencial: 50,00
Valor da Vaga (RS) 60.000,00|Idade (anos) 10
Prego a Vista: R$ 11.000.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.482,76
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1581 O/T: O
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830/9.9859{V/L : V| [
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,53
Area Util (m2) 489,00/ Conservagio: c
n° de vagas 8,00/ Vida util referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00 Idade (anos) 20
Prego a Vista: R$ 7.700.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 13.190,18
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

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

Sao Pavlo - SP

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
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ANEXO 3

FLUXO DE CAIXA — CAPITALIZACAO
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@ Oficial de %egisim de gmdv-eis da Q@pdal

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste

Alameda Vicente Pinzon, 173 «

Registro a seu cargo, deles consta: 577139
LIVRON?2 - R%%'SIED 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
~—matricula ficha de Sao Paulo

173.518 j [_01 _] 23 novembro 2006
Séao Paulo, de de

IMOVEL: CONJUNTO COMERCIAL N° 152, localizado no 15° andar do
EDIFICIO VILA OLIMPIA CORPORATE PLAZA, situado na Rua S3o Tomé n°
86, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, possui a area privativa de 226,190m?, a
darea comum de 258,572m? (incluidas 07 vagas de garagem), a drea total de
484,762m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 2,3413% no terreno e nas demais
coisas comuns do condominio. O terreno onde se assenta o referido condominio
encerra a area de 2.500,00m?.

CONTRIBUINTE: 299.045.0101-5 (maior area).

PROPRIETARIA: EXTO INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida Eliseu de Almeida
n® 1.415, Butant3, CNPJ n® 03.142.682/0001-65.

REGISTROS ANTERIORES: R.04 e R.08 (especificagdo), feitos em 23 de
novembro de 2006, ambos na Matricula n® 163.524, neste Registro (Matricula
aberta de Oficio).

Fasla Sattans (. ent Soaine
Substtula oa Ohcral

<

Av.0l1/ Data: 23/NOVEMBRO/2006 PROT.352.623
Certifico ¢ dou fé, que existe débito fiscal em relagio ac contribuinte n®
299.045.0101-5, assim identificado: Divida Ativa débitos a titulo de IPTU, TAXA
DE LIMPEZA PUBLICA, TAXA DE CONSERVAGAO DE VIAS E
LOGRADOUROS PUBLICOS, TAXA DE COMBATE A SINISTROS E
CONTRIBUICAO DE MELHORIA, deve, com prestagdes vincendas o exercicio
de 2003; estando o mesmo vinculado ao débito das areas das quais foi originado
contribuintes 299.045.0013-2 exercicio de 1992 NR 01 inscrita em fase amigdvel
acordo n° 1.409.122 e 299.045.0017-5 exercicio de 2002 NR 01 inscrita em fase
amigavel acordo n® 1.407.725, que fica ressalvado o direito da Fazenda Publica do
Municipio. na cobranga de débitos provenientes de impostos, taxas e contribuigdes
que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em
relacdo aos tributos e periodos referidos na certiddo.

5 -
# Fasla Gaftann L. o™ Snaton
) Suhstiuta da Oheial

continua no verso
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- matricula ficha
1358 ) o1 |

Verso

Av.02/ Data: 14/MARCO/2007 PROT. 357.981
Fica cancelada a Av.0l relativa a referéncia quanto ao débito fiscal decorrente do
contribuinte n°® 299.045.0101-5, conforme prova a Certiddo Negativa de Débitos de
Tributos Imobiliarios expedida em 08 de dezembro de 2006, pela Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo, nos termos do requerimento datado de 29 de novembro de 2006.

- Carla Sattans £. dos Santos
Subsnituta ga Ohcial

Av.03/ Data: 01/OUTUBRO/2008 PROT. 385.897
O imével desta matricula atualmente estd cadastrado sob o contribuinte n°
299.045.0129-5, conforme prova a certiddo de dados cadastrais expedida pela Prefeitura
do Municipio de S&o Paulo, nos termos da escritura datada de 15 de setembro de 2008,
de notas do 23° Tabelido desta Capital, livro n® 2986, fls, 173/178.

Substitula da Nieis!

R.04/ Data: 01/OUTUBRO/2008 PROT. 385.897
Pela escritura datada de 15 de setembro de 2008, de notas do 23° Tabelifo desta Capital,
livro n° 2986, fls. 173/178, EXTO INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., ji qualificada, transmitiu_por venda a MARVIC'S
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta Capital, na
Rua Conselheiro Brotero n® 353, sala 31, CNPJ n° 02.286.586/0001-28, a fracdo ideal de
2.3413% do terreno pelo valor de R$61.334,08, em cumprimento ao instrumento
particular de contrato de incorporagio, com avengas relativas 4 frago ideal de terreno e
outros pactos datado de 30 de janeiro de 2003, niio registrado.

W’ Cata Soctame (. dss Saxta-
| Substiuta ga Ohes

R.05/ Data: 01/0UTUBRO/2008 PROT. 385.897
Pela escritura datada de 15 de setembro de 2008, de notas do 23° Tabelifo desta Capital,
livio n° 2986, fls. 173/178, EXTO ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA., com

continua na ficha 02
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LIVRO N2 2 - REGISTRO 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GRRAL: .o de Sao Paulo

——matricula

| 173.518_] [_.02 j

sede nesta Capital, na Avenida Eliseu de Almeida n° 1415, CNPJ n® 51.945.632/0001-69,
na qualidade de construtora do EDIFICIO VILA OLIMPIA CORPORATE PLAZA, deu
quitacdo a adquirente a MARVIC’S EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

LTDA., ja qualificada, da quantia de R$930.509,48, em quanto importaram as obras de
construgfio do conjunto comercial objeto desta matricula, feitas s expensas dela

adquirente, na vigéncia do instrumento particular datado de 30 de janeiro de 2003, ndo
registrado, passando, portanto, dito conjunto comercial a pertencer-the com
exclusividade, ficando-lhe atribuido por vincular-se, indissoluvelmente, 2 fragdo ideal do
terreno de 2,3413%, adquirida conforme registro efetuado sob n® 04,

@ ; _§ g z"'—'-‘-ﬂ é,“a"lu.-s:l i b é:l f‘f::;-smu

R.06/ Data: 25/SETEMBRO/2009 PROT. 404.046
Pela escritura datada de 31 de julho de 2009, de notas do 23° Tabelifio desta Capital, livro
n® 3.089, fls. 275/282 e aditada pela escritura datada de 27 de agosto de 2009, das
mesmas notas, livro n° 3.110, fls. 069/072, MARVIC'S EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., CNPJ n°® 02.286.586/0001-28, com sede nesta Capital, na
Rua Conselheiro Brotero n® 353, sala 31, transmitiu por venda a CREDIT SUISSE /

HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S/A., CNPJ n® 61.809.182/0001-
30, com sede nesta Capital, na Avenida Juscelino Kubitschek n°® 1830, Torre IV, 7°
andar, o imével desta matricula pelo valor de R$1.825.000,00.

W:{a Saﬁ‘-f«:@ ¢ _‘.':.a Seufog

Av.07/ Data: 25/SETEMBRO/2009 PROT. 404.046
Verifica-se que o imoével desta matricula foi adquirido em cardter fiduciario pela
CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S/A. ja
qualificada, e se destina ao Fundo de Investimento Imobilidrio denominado CSHG
REAL ESTATE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, CNPJ n°
09.072.017/0001-29, com sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino

continua ng verso
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~——matricula ficha
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Kubitschek n°® 1830, Torre IV, 7° andar, administrado pela adquirente, constituido de
acordo com o disposto na Lei Federal n° 8.668/93 e na instrugao da Comissdo de Valores
Mobilidrios n® 205/94, ndo se comunicando com o patriménio da administradora,
observadas as seguintes condigBes; a) ndo integra o ativo da administradora; b) nfo
responde direta ou indiretamente por quaisquer obrigagdes da institui¢fio administradora;
¢) ndo compde a lista de bens e direitos da administradora, para efeito de liquidag#o
Judicial ou extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garantia de débito de operacdes da
institui¢do administradora; €) ndo ¢é passivel de execugfio por quaisquer credores da
administradora, por mais privilegiado que possa ser; f) nio pode ser objeto de
constituicdo de dnus reais, nos termos da escritura datada de 31 de julho de 2009, de
notas do 23° Tabelido desta Capital, livro n® 3.089, fls. 275/282 e aditada pela escritura
datada de 27 de agosto de 2009, das mesmas notas, livro n° 3.110, fls. 069/072. '

Cazs Sattara €. dos Sonivs
=t Substifuis da Ctical

R.08/ Data: 08/JULHO/2010 PROT. 418.914
Pela escritura datada de 18 de junho de 2010, de notas do 12° Tabelido desta Capital,
livio n® 2.745, fls. 229/235, CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA
DE VALORES S/A., com sede nesta Capital, na Avenida Juscelino Kubitschek n° 1.830,
Torre 1V, 7° andar, Chécara Itaim, CNPJ n® 61.809.182/0001-30, na qualidade de
institui¢@o administradora do CSHG REAL ESTATE -~ FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, CNPJ n° 09.072.017/0001-29, transmitiu por venda a ALLEGRO
INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. com sede nesta Capital, na
Avenida Paulista n® 807, 2° andar, conjuntos 220/5 (parte), CNPJ n° 11.952.130/0001-40,
9 imovel desta matricula pelo valor de R$2.279.500,00.

Wmma s Saae
Substituta da Oficial

Av.09/ Data: 08/JULHO/2010 PROT. 418914
Fica cancelada a Av.07 referente ao CSHG REAL ESTATE - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, em virtude da venda do imovel desta

continua na ficha 03
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—— matricula ficha CNS: 11.349-8
173518 03

matricula feita pela administradora ¢ proprietaria fiducidria, nos termos da escritura
datada de 18 de junho de 2010, de notas do 12° Tabelido desta Capital, livro n® 2.745, fis.

229/235.
@%ﬁ Canta Sottano €, das Santse.
¥ Substiute da Oficlal
C
R0/ Data: 12/DEZEMBRO/2019

Por escritura de 30 de outubro de 2019, de notas do 16° Tabclido desta Capital. livro n®
4.855. fls. 015/020. ¢ escritura de retificagdo ¢ ratificagiio de 04 de dezembro de 2019, das
mesmas  notas, livio n® 4.866. fls. 237/239. ALLEGRO INVESTIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., ja@ qualificada. transmitiv_por venda a BR-CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A.. CNPI n°
44.077.014/0001-89. com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas n® 11.837,
11° andar, ¢j. 111, Brooklin Paulista. o imdvel desta matricula pelo valor de
R$3.777.999.13. Protocolo n® 577.139 de 06/12/2019.

Sclo Digital: 1134983210000000218098195.

L larta 5. (2. Santsa
T 1 Oficial Substituta

Av.11/ Data: 12/DEZEMBRO/2019 /

Verilica-se que o imdvel desta matricula foi adquirido em carater {iduciario ¢ se deslina aa
Fundo de Investimento Imobilidrio administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A.. ja qualificada. denominado
BRAZIL. REAL ESTATE VICTORY FUND I - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. CNPJ n® 26.195.121/0001-20. com sede nesta Capital. na Avenida das
Nagoes Unidas n® 11857, ¢i. 111, Brooklin Paulista, constituido de acordo com o disposto
da Lei n® 8.668/93. nos termos do regulamento aprovado em 03 de setembra de 2019.
devidamente registrado e microfilmado sob o n° 2.188.792 em 04 de setembro de 2019 e
averbado no registro n® 2.111.680 de 12 de setembro de 2016. pelo 10° Oficio de Registro
de Titulos ¢ Documentos desta Capital, sendo que. em conformidade com o disposto no
artipo 7° da citada lLei n° 8.668/93; ficam estabelecidas as seguintes restrigdes: a) nao
inlegra o ativo da administradora; b) ndo responde dircta ou indirctamente por quaisquer

4° Oficial de Registro de Imoveis
Comarca de Sao Paulo - SP

continua no verso
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—— matricula
§ I?3.Si8—] [_

ficha

03

verso

CNS: 11.349-8

obripagdes da instituicio administradora; ¢) ndo compde a lista de bens ¢ dircitos da
administradora, para cleito de liquidagio judicial ou extrajudicial; d) ndio pode ser dado em
parantia de débito de operagdo da instituigfio administradora: ¢) nio ¢ passivel de execugio
por quaisquer credores da administradora. por mais privilegiado que possa ser: e. ) nio
pode ser objeto de constitui¢do de onus reais. por escrituras de 30 de outubro de 2019 ¢ 04
de dezembro de 2019, referidas no R.10. Protocolo n® 577.139 de 06/12/2019.

Sclo Digital: 1134983310000000218099191.

larta S. 0. Santsa

Oficiat Substituta

| 0 ato acima ¢ o ultimo praticado nesta matricula /l |

Emalumentos .ot v 3168
Estadn ) - IR 4]
Sec, bazenda — N |
Begin o Uil o oo esisssns LAV
Trihonal de Jushics 0
M P = i i > 1,52
Tsn R R R T S
TOTAL S PO P o RS e 3%

CTRTIDAO EXPEDIDA NQ DIA 131272019

Para lavratura de escrituras, esta certidio é vilida

par 30 cias (NSCGISP, XIV, 12, "),

SELO DIGITAL 1134983C3000000021852619K

CERTIFICA, nos termos do art, 19, §1°;
da Lei Federal n® 6015, de
31/12/1973, que a presente & copia
reprogrifica de inteiro teor da matricula
referida, refletindo a situagdo juridica do
imovel com respeito as ALTENACOES,
ONUS REAIS ¢ PRENOTACOES até a
data de 12/12/2019

Leonardo H. de Oliveira / Paulo Sergio Rendeiro Orneilas
Escrevente Autorizado / Escrevente Autorizado

»
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ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

A(;‘:ceat:zli::: e::o Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TPODEZONA | ZONA() | ca | ca | CA | loweme | TO-paralotes mbdma | Frente :\:i:i::u:sao Alturada | TR0
minimo | bésico "“"(‘:')m 500 'guzlo‘;u superior | metros) | () | menorou | edificacdo | - Ly ye
metros? a ELCS igual a 10 superior a (metros?)
metros 10 metros
zS)( ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
g ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
z 2EM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3()) 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
zC ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
z% M ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
s ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 (j) NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
o ZEIS-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j) NA
ZDE ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
7Pl ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZP1-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
19( ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
::)‘ ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
z ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
Q ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
& ZPDS ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
w AVP-1 NA (K) (K) (K) () 28 NA NA 3(j) NA
2= VERDES AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3(j) NA
2 o | INSTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3(j) NA
2 Z | cionas Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
§ b CLUBES AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
<L AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:

NA = Ndo se aplica

(a) Nas zonas inseridas na area de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §22 do artigo 52 desta lei.

(b) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEU.

(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n? 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEUa.

(d) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.

(e) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos nos §22 do artigo 82 desta lei.

(f) O CAméx sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(g) O CAmax sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (quinhentos metros quadrados).

(h) O CAmax serd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(i) O recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposi¢Ges estabelecidas nos
incisos Il e lll do artigo 66 desta lei.

(k) Ver artigo 30 desta lei.

() Observar as disposi¢Oes estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.

(m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n? 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposi¢cdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento maximo e

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

1
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sao Paulo - SP RiQ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231

eJeAelo -'RJ
jr - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2 45460- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



Cépia para ConferénCia sem 2% VVia - CONTRATANTE
va Ior legal 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/CNPJ 26195121000120
AVENIDA DAS NACOES UNIDAS .

Con']p[emento: CONJ 111 Bairro: BROOKLIN PAULIS N©: 11857

Cidade:SA0 PAULO UF: spP ke CEP: 04578000

Contrato: 28509 Celebrado em: 10/12/2021 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO
Valor do Contrato: R$ 18.200,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON

Complemento: g° ANDAR Bairro: CENTRO N°: 231
Cidade:RIQ DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20031021
Data de Inicio: 13/12/2021 Previsao de término: 28/12/2021

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 OUTROS

41 EDIFICACAO COMERCIAL

ApoGs a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

LAUDOS 39.770 A 39.782 - FINALIDADE DETERMINAR VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA E VALOR DE LOCAG
Ao

6. Declaracgoes
BT R TR A e T e e S R e
expressamente as partes declaram concol

s\‘f sjbiliclac Be ara qaa Iim,blil[hde das |;§]gg de acessibilidade previsias nas normas tecnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de
, 85 atlw 5 proﬂss onais acima relacl

7. Entidade de classe

HEHHUMA

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 langamento do pagamento por agendamento nédo é considerada para registro da ART.
Neste caso, somente a data da liquidacao valida o registro.



