o~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Alameda Santos, n° 1.940 - Conjuntos 101, 102 - 10° andar

Edificio Parque Paulista - Cerqueira Cesar - Sdo Paulo - SP

e Objeto : Imével Urbano - Uso Comercial

e Documentacéo : Escritura Publica - Livro 4966, Paginas
275/ 280 - 16° Tabelido de Notas de
Sédo Paulo - SP

e Finalidade : Determinacdo do Valor de Mercado
para Venda

e Liquidez . Média (e

e Data da Avaliagao : Dezembro de 2.021 39

mil laudos
L2 s &2

y
>rr71ke J

-
o,

N° 39.781/21

Sdo Paulo - SP Rio de Ja % o - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - §entro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

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



d

d'avila

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

I) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.140.000,00 |

(onze milhdes cento e quarenta mil reais)

1) Método da Capitalizacdo de Renda

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.150.000,00 |

(dez milhdes cento e cinquenta mil reais)

I11) Fair Opinion

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.140.000,00 |

(onze milhdes cento e quarenta mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2.021
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho estd situado a Alameda
Santos, n° 1.940 - Conjuntos 101, 102 - 10° andar - Edificio Parque Paulista
- Cerqueira Cesar - Sdo Paulo - SP, na quadra formada pela Rua Padre Jodo

Manuel, Alameda Ministro Rocha Azevedo e ainda pela Avenida Paulista.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Paulista
que a interliga aos diversos bairros as diversas regides da cidade de Sao

Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Cerqueira César ¢ um bairro nobre do municipio de Sao 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 Dr. 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.
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Limita-se com os bairros: Higienopolis, Jardim Paulista, Vila

Buarque, Republica, Jardim América, Bela Vista e Pacaembu.

Cerqueira César € um dos bairros mais dinamicos e valorizados da
cidade, situado numa regido nobre apresenta uma vida noturna agitada,
teatros, cinemas e grande oferta de comércio e servicos. Relne diversos

flats e hoteéis de luxo, a maior concentracédo da cidade.

Um icone € a Rua Oscar Freire, onde é possivel encontrar icones da
joalheria como Tiffany & Co., Cartier e Bvlgari, luxuosas grifes como Dior,
Versace e Giorgio Armani como também produtos das marcas Louis
Vuitton, Montblanc e Bang & Olufsen. A lista de marcas caras e famosas €
tdo extensa que fez a Mystery Shopping International eleger a Oscar Freire

como a oitava melhor rua de comércio de luxo do mundo.

O terreno referente ao imdvel avaliando esta situado na Alameda
Santos, uma das principais vias de acesso a regido, por onde trafega grande

quantidade de veiculos.

A regido apresenta ocupacdo heterogénea composta por residéncias
uni e multifamiliares de padrdo alto, estabelecimentos comerciais,

Institucionais e alguns terrenos livres.

Quanto ao imdvel avaliando, trata-se de salas comerciais dotadas,

de modo geral, de padrdo construtivo fino e regular estado de conservacéo.

Desta forma considerando os fatos supramencionados, acredita-se

que o imoével devera apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracao ldeal

Nao foi fornecida documentacdo que apresente a fracdo ideal do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Parque Paulista, correspondente

ao imovel avaliando.

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 os bens livres de quaisquer 6nus ou problemas
que recaiam sobre 0s mesmos, obstem 0 seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.2: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogréficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislagao e Posturas Municipais

E aconselhavel que antes da eventual operacdo de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos 0Orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo referente ao imovel

avaliando.

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,

captacdo de esgoto, energia elétrica, telefonia e iluminacdo publica,

arborizacao, e, servico de coleta de lixo.

Sdo Paulo - SP Rio de Janei
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Ce

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



d'avila
7

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imodvel avaliando possui frente ao nivel do
logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia plana ao longo de
toda extensdo. O solo é aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio

para 0 embasamento de edificagdes.
2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificagdo dos quais
575,60m2 de area til correspondem ao imdével avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Edificacdo

Cunho : Comercial

Area Util : 575,60m?2
Vagas de Garagem : 22 (vinte e duas)
Idade Aparente : 20 (vinte) anos
Estado de Conservacéo : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto
Fechamento . Alvenaria
Cobertura : Laje / Metalica
Fachada : Vidro e Ornamentos Arquiteténicos
Classificacdo : Escritdrio - Padrdo Fino - Nivel Médio
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos
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Obs.1: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
Escritura Publica, emitida pelo 16° Tabelido de Notas de Sdo Paulo - SP.
Nessa escritura consta duas matriculas, 67.304 e 67.305, que por sua vez,
informam a area util utilizada no estudo. Nado foram efetuadas aferi¢des
“in loco™.

Obs.o: As edificacbes avaliandas foram classificadas de acordo com suas
caracteristicas e seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores
de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos
Coeficientes H82QN para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padréo
construtivo R8N do SINDUSCON/SP, concebido a partir de estudos
anteriores realizados pela Comisséo de Peritos nomeada pelo Provimento
n° 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da
Capital de S&o Paulo - SP.
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Caracteristicas Internas do Imdvel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA
3.1.1. Métodos de Avaliacdo

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 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, 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-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e comercializacédo

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.
Sdo Paulo - SP Rio de Janei
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Ceniro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

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



d'avila
11

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 comercializag&o.

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 de 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 avaliagdo e da disponibilidade de dados de mercado, seréo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacao
valores de mercado para venda.

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

O segundo estudo determinara o valor referente ao imovel pela
aplicagio do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.

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

Grau 111 de Precisao.
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3.2. COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

3.2.1. Valor Unitario Basico

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

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

dos iméveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construcao - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrdo Construtivo - Escritorio - Padréo Fino - Nivel
Médio - 3,066

e |dade - 20 anos

¢ Idade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservacdo - Regular (c)

e Fator de Depreciagéo - 0,762

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicdo, depreciacdo, padrdo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, o0 seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 14.507,47/m?
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Para fins do presente estudo adotaremos o LIMITE SUPERIOR
DO CAMPO DE ARBITRIO, tendo em vista se tratar de edificio dotado
de elevado padrdo construtivo, e considerando ainda que a unidade
apresenta materiais de acabamento de 6tima qualidade. Dessa forma, os
signatarios acreditam que o valor unitario (por m2 de terreno) mais correto

seja:

Vu =R$ 16.683,59/m?

3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

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

Substituindo, temos:

Vun = R$ 16.683,59/m2 x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 16.683,59/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janei
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3.2.3. Valor do Imovel

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area util do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.021:
Valor do Imével = R$ 16.683,59/m?2 x 575,60m?

arredondando:

Vim. = R$ 9.600.000,00

3.3. VALOR FINAL DO IMOVEL

Considerando-se que para a determinacgdo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compbe o campo amostral, e a
unidade em anélise é dotada de 22 (vinte e duas) vagas de garagem, somou-
se ao valor anteriormente calculado o valor do mercado local
correspondente a estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa

realizada no livre mercado imobiliario da regido.

Assim sendo, temos:

Valor Final = R$ 9.600.000,00 + (R$ 70.000,00 x 22)

dessa forma:
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.140.000,00 |

(onze milhdes cento e quarenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021
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3.4. METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

3.4.1. Preliminares

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

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinacdo do valor econémico do empreendimento resulta da
aplicacdo de premissas que sdo embasadas em informacdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e
operadores do mercado.

3.4.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacdo do valor econémico 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 de 4,50%
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% ao més.

3.4.3. Premissas
3.4.3.1. Receitas

3.4.3.1.1. 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$ 66.943,14/més
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e Valorizacdo do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses;
e Periodo de Locacdo: 15 (quinze) anos.

3.4.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apos término do contrato de locacgéo, lancando-se mao do

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.
3.4.3.2. Despesas
3.4.3.2.1. Administracdo de Portfdlio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa

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

Por estar locado, 0 empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acdes revisionais e renovatorias.
3.4.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acbes renovatorias, que sao 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.
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Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de acdo renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.
3.4.3.2.4. Retrofit

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacbes de um
edificio com vistas a dota-lo de condicGes 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 previsdo da recuperacdo do
imdvel/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° a0 122° més da andlise.
3.4.3.2.5. Corretagem

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

valor.
3.4.3.2.6. Outras Despesas

Para o presente estudo foi considerada uma despesa equivalente a

0,5% do valor locativo mensal para a execucéo de eventuais obras de reparo

e manutenc¢@o do imovel que sejam de responsabilidade do proprietéario.
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3.4.3.2.7. Imposto de Renda e Contribuigdo Social

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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social.
3.4.4. Valor Econémico do Imével

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imoével através do
Método 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 PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.150.000,00 |

(dez milhdes cento e cinquenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021
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3.5. 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 do imovel
avaliando, destinado para locacdo para fins comerciais, e considerando 0s
resultados apresentados pelo empreendimento com os contrato de locacao
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion”) para 0
imovel sera obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imdvel,

para Dezembro de 2.021, é de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.140.000,00 |

(onze milhdes cento e quarenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.021
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é 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 avaliacdo ndo tem a finalidade de

confirma-los;

2. Informac0es de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa séo
consideradas boas e validas, porém, os signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;.

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

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

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

recente.

5. N&o 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 presenca de
substancias prejudiciais a saude, a estrutura dos imoveis ou aos
impactos a0 meio ambiente e os valores reportados ignoram estes

aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliacdo, caso venha a ser

identificado algo que afete o valor de venda do imovel,
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Projecdes sdo premissas na data da avaliacdo e 0s
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado.

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisicdo, 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 imdvel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a saude, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade

civil;

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

(@) Ndo existem condicdes do solo anormais nem vestigios
arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

ocupacdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imdvel;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificacfes
cumprem 0s requisitos estatutarios e de autoridades legais,

incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio,

salubridade e seguranca;
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(c) Todas as edificacGes descritas na matricula do imével possuem
licencas de construcédo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utilizacdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

11.A localizacdo do imoOvel somente poderd ser confirmada apds

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado.

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

informacdo em contrario, assumiu-se que:

(@) O imdvel é livre de contaminagdo e ndo é adversamente afetado
por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

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

(c) A eventual existéncia de areas de preservacao 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 o0s signatarios se reservam no direito de

retificar o valor da avaliacao.

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 obrigacdes financeiras e que nédo

ha atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigacGes ou quaisquer

descumprimentos contratuais.
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14. 0O relatorio € dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios néo
devem responsabilidades a terceiros que assumam posi¢coes e decisdes
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. Nao é
permitida a reproducdo integral ou parcial deste laudo, ou divulgacao

publica sem a expressa autorizacdo dos autores.

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

valores determinados.
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que
se compde 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 Unitéario Bésico
2 . Elementos Comparativos
3. Fluxo de Caixa
4. Documentacdo Compulsada
5. Anotagédo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 14 de Dezembro de 2.021.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

ELSO DE SAMP AMARAL NETO
CREA 1 133.052/D
Engenheiro Civil
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono. 1 :  Alameda Santos, n° 745 O/T: 0]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Dougla VIL: V|
Municipio: S30 Paulo - SPiindice Fiscal 100,00
Bairro: Jardim Paulista/Sao Paulo/SP:Padréo: 2,520
Avrea Util (m2) 263,00 Conservagio: d
n° de vagas 6,00 Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 70.000,00;Idade (anos) 25|
Preco a Vista: R$ 4.800.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.828,90
Observagoes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Alameda Santos, n° 1940 O/T: )
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Dougla VIL : i
Municipio: S&o Paulo - SP!indice Fiscal 100,00
Bairro: Jardim Paulista/S&o Paulo/SP:Padrdo: 3,066
Area Util (m2) 683,00: Conservagéo: d
n° de vagas 20,00 Vida dtil referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 70.000,00: Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 11.900.000,00 Meés: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.631,04
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Alameda Santos, n° 905 O/T: 0]
Fonte: S.J.R Corm.Eng.Construcdo-Tel.(11)2691-5830/9.9859-6088-Sra.Sabrina  {VI/L : Y
Municipio: S&0 Paulo - SP!indice Fiscal 100,00
Bairro: Jardim Paulista/S&o Paulo/SP|{Padréo: 2,286
Avrea Util (m2) 192,00:Conservacéo: d
n° de vagas 2,00 Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 70.000,00: Idade (anos) 25
Preco & Vista: R$ 2.650.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.692,71
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Alameda Santos, n° 415 OfT: (0]
Fonte: S.J.R Corm.Eng.Construcdo- Tel.(11)2691-5830/9.9859-6088-Sra.Sabrina  |V/L : V
Municipio: S&o Paulo - SP! indice Fiscal 100,00
Bairro: Vila Mariana/S8o Paulo/SPPadrao: 2,286
Avrea Util (m2) 365,00 Conservacéo: c
n° de vagas 12,00;Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 70.000,00:Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 5.450.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.136,99
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Sao Paulo - SP Rio de Jane
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cextro
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Comparativono. 5 :  Alameda Santos, n° 1827 OfT: (0]
Fonte: Valentina Caran Imoveis - Tel. (11) 3178 4633 / 3284 4441 - Sra. Marcia  |V/L: \
Municipio: S#o Paulo - SP!indice Fiscal 100,00
Bairro: Jardim Paulista/S&o Paulo/SP;Padrao: 2,520
Avrea Util (m2) 415,00 Conservaco: d
n° de vagas 4,00 Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 70.000,00; Idade (anos) 25
Preco & Vista: R$ 6.000.000,00 Més: 12 Ano: 2021
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.337,35
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Alameda Santos, n° 1893 OfT: Ol E
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL: V|
Municipio: Séo Paulo - SPiindice Fiscal 100,00
Bairro: Jardim Paulista/Sao Paulo/SP:Padrao: 2,52
Area Util (m2) 300,00:Conservacio: e
n° de vagas 3,00} Vida til referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 70.000,00: Idade (anos) 40
Preco a Vista: R$ 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$ 11.300,00
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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ANEXO 3

FLUXO DE CAIXA
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SAO PAULO - SP ,
COMARCA DE SAO PAULO B
FABIO TADEU BISOGNIN '
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1° TRASLADO - Livro 4966 — Paginas 275/280

ESCRITURA PUBLICA DE TRANSMISSAO DE DOMINIO A
TITULO DE CONFERENCIA DE BENS.

Aos dez (10) dias do més de dezembro do ano de dois mil e vinte (2.020), nesta Cidade e Capital do
Estado de SAO PAULO, , nas dependéncias do 16° Tabelionato de Notas, perante mim, escrevente
autorizado, compareceram partes entre si, justas e contratadas, a saber: de um lado, como
OUTORGANTE, RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA, com sede nesta Capital, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco
B, 3° andar, parte, Vila Olimpia, CEP: 04551-065, inscrita no CNPJ sob n® 72.600.026/0001-81, com seu
contrato social consolidado de acordo com tltima alteragio contratual datada de 03 de fevereiro de 2020,
devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de Sio Paulo — JUCESP sob n® 434.785/20-9, em
sessio de 15 de outubro de 2.020, sendo que uma cépia autenticada encontra-se arquivada nestas notas,
as fls. 74/100 da pasta 2184, na qualidade de administradora e proprietiria fiducidria do fundo, FUNDO
DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA, com sede
nesta Capital, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, parte, Vila Olimpia, CEP: 04551-065,
inscrito no CNPJ sob n° 03.683.056/0001-86, nos termos do regulamento aprovado em 29 de abril de
2020, por meio da ata de assembleia geral extraordiniria de cotistas realizada em 29 de abril de 2020,
devidamente registrado eletronicamente sob o n” 3.663.844 em 29/06/2020 e averbado no registro sob
n° 2574637 de 21/09/1999, pelo 1° Oficio de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de Sao
Paulo, sendo que uma cépia autenticada dos referidos documentos encontra-se arquivada nestas notas,
as fls. 38/73 da pasta 2184, administrado e representado neste ato pela ora outorgante, por seus
procuradores: Anita Spichler Scal, brasileira, casada, economista, portadora da cédula de identidade RG
n° 21.617.495-8 SSP/SP, inscrita no CPF/ME sob n° 278.621.288-00, ¢ Alexandre Rodrigues de
Oliveira, brasileiro, solteiro, maior, administrador, portador da cédula de identidade RG n® 37.051.393
- SSP-/SP, inscrito no CPF/ME sob n°® 368.973.018-09, ambos residentes e domiciliados nesta Capital,
com endereco comercial na sede da outorgante, nomeados nos termos da procuragao publica lavrada em
16 de junho de 2020, junto ao 14° Tabelido de Notas de Sao Paulo, no Livro 5710, Pégina 207, sendo
que uma certido atualizada em 03/12/2020, se encontra arquivada nestas notas, as fls. 67/69 da pasta
310; e, de outro lado, como QUTORGADA BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILMQ_S S/A, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagoes Unidas, n® 11.857,
11° andar, conjunto 111, Brooklin Paulista, CEP: 04578-908, inscrita no CNPJ sob n® 44.077.014/0001-
89, com seu Estatuto Social consolidado de acordo com Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada
em 18 de maio de 2.018, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP
sob n°® 410.858/18-3, em sessao de 24 de agosto de 2.018, sendo que uma copia autenticada encontra-se

arquivada nestas notas, as fls. 114/141 da pasta 2053, e ficha de breve relato, expedida pela JUCESP em
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20/11/2020, arquivada nestas notas, as fls. 142/144 da pasta 2184, na qualidade de administradora e
proprietaria fiducidria do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I-FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOB [LIARIO, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagoes Unidas, n®
11.857, conjunto 111, Brooklin Paulista, CEP: 04578-908, inscrito no CNPJ sob n® 26.195.121 /0001-20,
constituido, nos termos do regulamento aprovado em 03 de setembro de 2019, devidamente registrado
¢ microfilmado sob o n° 2.188.792 em 04 de setembro de 2019 e averbado no registro sob n® 2.1 11.680
de 12 de setembro de 2016, pelo 10° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao
Paulo, sendo que uma c6pia wutenticada encontra-se arquivada nestas notas, as fls. 01/30 da pasta 2052,
com certidio de breve relato, expedida pelo 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos em 04 de
fevereiro de 2020, arquivada nestas notas, as fls. 179 da pasta 2094, administrado ‘e representado neste
ato pela ora outorgada, por seus diretores Jodo da Rocha Lima Junior, brasileiro, engenheiro civil,
casado, portador da cédula cle identidade RG n® 2.623.097-5 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n°
103.914.108-06 e Carolina Andrea Garisto Gregério, brasileira, casada, engenheira civil, portadora da
cédula de identidade RG n® 28.311.750-3 SSP/SP, inscrita no CPF/ME sob n°® 217.156.508-08, ambos
residentes e domiciliados nesta Capital, com endereco comercial na sede da outorgada, nomeados
conforme Ata de Assembleia Geral Ordinaria realizada em 21 de marco de 2.019, devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado de Sio Paulo — JUCESP sob n® 361.744/19-5 em sessao de 11 de julho de
2.019, sendo que uma c6pia aatenticada encontra-se arquivada nestas notas, as fls. 112/145 da pasta 2053.
Os presentes conhecidos entre si e reconhecidos como os proprios de que trato, por mim, Escrevente
Autorizado, 4 vista dos documentos de identificagio a mim exibidos, em seus originais, do que dou fé.
Entio, falando cada qual por sua vez, pelas partes antes nomeadas e qualificadas, na forma supra
comparecida, me foi dito ¢ quanto segue e que passo a clausular sequencialmente: CLAUSULA
PRIMEIRA: Fla OUTORGANTE é senhora e legitima proprietiria, completamente livre e
desembaracada de todos e quaisquer responsabilidades, dividas, litigios, impostos e taxas, dos seguintes

iméveis: A) CONJUNTO DE ESCRIORIO n° 101, localizado no 10° andar do EDIFICIO
PAR! PA situado na Alameda Santos, n® 1.940, no 34° Subdistrito, Cerqueira Cesar, do

Distrito, Municipio, Comarca e 13* Circunscricdo Imobilidria desta Capital, perfeitamente descrito e
caracterizado na matricula n> 67.304 do referido registro imobiliario. §1° Referido imével encontra-se
cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Sio Paulo, pelo contribuinte n® 010.069.1208-8, com valor
venal de R$2.461.781,00 e valor venal de referéncia de R$3.686.378,00; e B) CONJUNTO DE
ESCRIORIO n° 102, localizado no 10° andar do EDIFICIO PARQUE PAULISTA, situado na
Alameda Santos, n® 1.940, no 34° Subdistrito, Cerqueira Cesar, do Distrito, Municipio, Comarca e 13*
Circunscrigio Imobili4ria desta Capital, perfeitamente descrito e caracterizado na matricula n® 67.305 do
referido registro imobilidrio. §1° Referido imével encontra-se cadastrado junto 4 Prefeitura do Municipio
de Sdo Paulo, pelo contribuinte n® 010.069.1209-6, com valor venal de R$2.461.781,00 e valor venal de
referéncia de R$3.686.378,00). § 2° Descritos iméveis foram adquiridos pela OUTORGANTE, nos
termos da escritura de venda e compra lavrada em 01 de marco de 2011 no 22° Tabelido de Notas de Sio
Paulo, i folha 375 do livro 4003, pelo valor de R$3.309.700,00, cada imével, conforme consta do registro
n° 06, feito nas matriculas 67.304 e 67.305 ambas do 13° Oficial de Registro de Iméveis desta Capital.

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

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



o~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

16° TABELIAO DE NOTAS
SAO PAULO - SP
COMARCA DE SAO PAULO
FABIO TADEU BISOGNIN

3/6

Ficam dispensadas as descrigdes dos iméveis supramencionados, face o disposto do Artigo 2°
da Lei 7.433/85. CLAUSULA SEGUNDA: Nos termos do Instrumento de subscrigio de quotas do
Fundo Imobilidrio —- BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I-FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, datado de 08 de dezembro de 2020, ela OUTORGANTE integraliza por meio deste
ato 98.324 (noventa e oito mil, trezentas e vinte e quatro) quotas do referido Fundo, com valor unitirio
de R$107,34(cento e sete reais e trinta e quatro centavos) cada uma, pelo valor total de R$10.554.088,16
(dez milhdes, quinhentos e cinquenta e quatro mil e oitenta e oito reais e dezesseis centavos).
CLAUSULA TERCEIRA: Assim, cumprindo tudo o que foi pactuado no referido instrumento, pela
presente escritura e na melhor forma de direito, 2 OUTORGANTE transmite neste ato 4 titulo de
conferéncia de bens 2 OUTORGADA, os iméveis objeto da presente escritura, transmitindo-lhe, por
consequéncia, toda a posse, observada a Locagio, dominio, acio e demais direitos que tinha e vinha
exercendo sobre os mesmos iméveis, obrigando-se, ela OUTORGANTE, por si, seus herdeiros e
sucessores, a fazer esta transmissio sempre boa, firme e valiosa em todo o tempo e lugar e responder
pela evicgio de direito na forma da Lei. A OUTORGADA declara ter vistoriado os iméveis, adquirindo-
os da forma em que se encontram, estando a OUTORGADA de acordo com as suas condigoes fisicas,
construtivas e estruturais, sem que haja qualquer responsabilidade da OUTORGANTE perante a
OUTORGADA 2 esse respeito.  §1% As partes contratantes atribuem aos iméveis  descritos ¢
caracterizados na Clausula “Primeira” supra, para todos os efeitos legais, os seguintes valores: a0 imovel
objeto da matricula 67.304, R$5.277.044,08 (cinco milhoes, duzentos e setenta e sete mil, quarenta
e quatro reais e oito centavos) e a0 imével objeto da matricula 67.305, R$5.277.044,08 (cinco
milhdes, duzentos e setenta e sete mil, quarenta e quatro reais e oito centavos). CLAUSULA
QUARTA: Ela OUTORGANTE, declara ainda, que possui patriménio suficiente para arcar com todas
as dividas, passivos, cobrangas e processos judiciais que venham a recair sobre ela OUTORGANTE e/ou

seus socios. 4.1- Declara 2 OUTORGANTE, por si e por seus socios, que nido cometeu, e se

compromete a nio cometer, qualquer ato, conduta ou omissio ilicita ou faltosa, que possa guardar

qualquer relagio com os imé6veis: 4.2- Declara a OUTORGANTE, por si e por seus socios, que nio

financia, custeia, patrocina e/ou de qualquer forma subvenciona a pratica de atos ilicitos, com ou sem a
finalidade de obter vantagens para si e/ou empresa/companhia coligada e/ou do mesmo grupo, ¢/ou

oculta e/ou dissimula atos e/ou fatos relacionados a pritica de atos ilicitos. 4.3- Declara a

OUTORGANTE, por si e por seus s6cios nao aceita, oferece ou efetua qualquer pagamento, comissio,
doagio, compensagio, entrega ¢/ou promessa de pagamento, direto ou indireto, de dinheiro e/ou bens,
¢/ou oferece vantagens e/ou beneficios financeiros ou nio, indevidos, para profissionais de suas dreas
de atuacio ¢/ou a brgios e/ou agentes e reparticdes publicas, cartérios, candidatos, partidos politicos
e/ou terceiros a qualquer destes relacionados; 4.4- Declara a OUTORGANTE que ¢ responsavel
perante a OUTORGADA pelas declaragoes prestadas nesta escritura e declara para todos os fins e efeitos
de direito que responderi pela evicgio de direito na forma da lei, obrigando-se envidar seus melhores
esforcos a fim de promover a imediata exclusio da OUTORGADA e a manter livres e indenes seus bens e
direitos, no intuito de substitui-los no menor prazo possivel em caso de sua constrigao, penhora ou oneragao

judicial, obrigando-se, para tal fim, a intervir ou a aceitar pedido de que intervenha em tal(is) demanda(s), por
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meio de quaisquer das modalidades de intervencao de terceiros admitidas em lei; 4.5- Declara a

OUTORGADA que no prazo maximo de até 30 (rinta) dias apés a outorga desta escritura, se

compromete a providenciar junto aos 6rgaos competentes as atualizacdes cadastrais, tais como energia

elétrica, agua, IPTU e etc., para sua titularidade. 4.6. Declara a OUTORGADA, que em cumprimento

a0 inciso IV do artigo 55 da Instrugao da CVM n° 554, de 17 de dezembro de 2014, que foi deliberado e

aprovado com os cotistas do Fundo Brazil Real Estate Victory Fund I-Fundo de Investimento

Imobilidrio, a aceitacio da irtegralizacao das 98.324 (noventa e oito mil, trezentas e vinte e quatro)

quotas, mencionadas na clausula segunda, por meio da conferéncia de bens dos iméveis relacionadas na
"R clausula primeira acima, pelo valor total de R$10.554.088,16 (dez milhdes, quinhentos e cinquenta e
quatro mil, oitenta e cito reais e dezesseié centavos). CLAUSULA QUINTA: Ela
OUTORGADA, pela forma como vem representada, declara o seguinte: a) aceita a presente escritura,
tal como esta redigida; b) em virtude da transmissio levada 2 efeito por esta escritura, di a
OUTORGANTE, a mais ampla, geral e irrevogavel quitacao; ¢) tem pleno conhecimento da Lei Federal
7.433/85, regulamentada pelo Decreto Federal n° 93.240, de 09 de setembro de 1986, dispensando o
arquivamento nestas notas des certides por ela exigidas; 5.1- A OUTORGADA recebe os iméveis em
cariter fiduciario, nos termos do artigo 6° da Lei n° 8.668/93, permanecendo os iméveis mantidos como
propriedade fiducidria da Administradora, compondo patrimbnio exclusivo do Fundo com observancia
do artigo 7° da citada Lei, scbre o qual existem as seguintes restrigoes legais que devem ser averbadas
perante o registro imobiliario: a) os iméveis ndo integram o ativo da Administradora; b) os iméveis niao
respondem direta ou indireramente por qualquer obrigagio da Administradora; ¢) os iméveis niao
compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;
d) os im6veis nio podem ser dados em garantia de débito de operacao da Administradora; €) os imoveis
nio sio passiveis de execugio por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que
possam ser; f) nio pode ser constituido quaisquer 6nus reais sobre os iméveis; e g) passa a ser responsavel
todos os impostos, taxas e demais correlatas, incidentes sobre o imével objeto da presente escritura; 5.2-
A OUTORGADA declara ter realizado analisado a situagdo juridica ¢ legal dos iméveis e da
OUTORGANTE com o auxilio de profissionais especializados, nao tendo identificado nenhum 6bice
a celebracio do presente negicio juridico; 5.3- Considerando que os imoveis se encontram locados, fica
justo e acordado entre as partes que 2 OUTORGADA passari a ser a detentora integral dos direitos e
obrigages advindos do referido contrato de locagao a partir deste ato; 5.4- Pelas partes me foi dito ainda
que davam miituas e reciprozas quitagdes, nada mais tendo a reclamar; 5.5- Por esta mesma escritura e
na melhor forma de direito, cs procuradores da OUTORGANTE substabelecem, com reserva de iguais
poderes a eles outorgados por meio da procuragio publica lavrada em 16 de junho de 2020, junto ao 14°
Tabelizo de Notas de Sio Paulo, no Livro 5710, Pagina 207, 2 ora OUTORGADA, para os fins tinicos
e especificos de retificar, ratificar e aditar a presente escritura, objetivando tio somente atender eventuais
exigéncias formuladas pelo Tabelidzo de Notas e Cartério de Registro de Iméveis competente, sendo
vedada a alteracio de qualquer condigio comercial aqui pactuada e/ou a atribuigio de qualquer
responsabilidade ou custo 2 OUTORGANTE. Eventual rerratificacio deverd ser comunicada a
OUTORGANTE em até 2 (dois) dias titeis. 5.6 Pelas partes contratantes me foi dito, finalmente, que

Sao Paulo - SP Rio de Jane

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cextro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



o~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

a0 16° TABELIAO DE NOTAS
SAO PAULO - SP &

COMARCA DE SAO PAULO R

FABIO TADEU BISOGNIN p

¥

5/6

aceitam a presente escritura em todos Os seus expressos- termos, bem como autorizam e requerem os
registros e averbagdes que/se tornarem necessirios 4 sua complementacio no Oficial de Registro de
Iméveis competente. 5.7- A OUTORGADA seri responsivel por todas as despesas decorrentes dessa

venda ¢ compra, tais como ITBI, emolumentos ¢ registros. 5.8 - A partir da presente data passam a

correr por conta da OUTORGADA, todos os tributos, encargos e taxas que incidem ou venham a
incidir sobre os iméveis ora transacionado, ainda que langados em nome da OUTORGANTE, o
qual, entretanto, responderi por todos e quaisquer débitos anteriores, mesmo que lancados ou
cobrados posteriormente 4 data da escritura, bem como por aqueles que eventualmente estejam
sendo reclamados, discutidos e questionados administrativa e/ou judicialmente. CLAUSULA
SEXTA: A outorgante apresenta as seguintes certidoes: a) certiddes digitais de propriedade expedidas
em 08/12/2020, pelo 13° Oficial de Registro de Iméveis desta Capital, as quais ficardo arquivadas nestas
notas, as fls. 39/54 da pasta 2434; b) CertidGes Negativa, e Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos
relativos aos Tributos Federais e 2 Divida Ativa da Unido, expedidas pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional, abrangendo inclusive as contribuicdes sociais previstas nas alineas “a” a “d” do Paragrafo Ginico
do artigo 11 da Lei n° 8.212/91, c6digos de controle: 8083.EAEE.A979.870B e 4A40.DF7C.6A19.6210,
emitidas 02/12/2020, validas até 31/05/2021, as quais ficam arquivadas nestas notas, as fls. 03/04 da
pasta 278; c) Certidoes Negativa de Débitos Trabalhistas, expedidas pela Justica do Trabalho, sob n°
31886945/2020, em 02/12/2020, vilidas até 30/05/2020, as quais se encontram arquivadas nestas notas,
as fls. 21/22 da pasta 295; d) Certiddes Negativas de Débitos de Tributos Imobilidrios, expedidas pela
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, sob n°s 1052416-2020 e 1052443-2020, em 02/12/2020, com
validade até 23/02/2021, arquivadas nestas notas, asfls. 01/02 da pasta 278; e e) declara que niao existem
débitos condominiais, até a presente data. CM' USULA SETIMA: Pelas partes contratantes, me foi dito
ainda que: @) autorizam o Senhor Oﬁciﬂ do Cartério de Registro de Iméveis competente, a proceder
todos os atos que se fizerem necessarios para a perfeita regularizagio da presente escritura; b) aceitam a
presente escritura em todos os seus termos, relacoes e dizeres; ) foram cumpridas as exigéncias legais e
fiscais inerentes a legitimidade do ato; d) as partes e pessoas indicadas no presente ato notarial declaram
que ndo SA0 pessoas expostas politicamente, seus familiares, ou estreitos colaboradores, nao se
enquadrando, ainda, em nenhuma das hipéteses de que tratam a Resolugio Coaf n® 29, de 28 de marco
de 2017, e a Resolugao Coaf n® 31, de 07 de junho de 2019. Assim o disseram, dou fé. Pediram-me e lhes
lavrei esta escritura, a qual lhes sendo lida em voz alta, acharam-na em tudo conforme, outorgaram,
aceitaram e assinam. A OUTORGADA apresenta as guias do IMPOSTO DE TRANSMISSAO —
ITBI, transacio n° 54356814-8 e 54356822-9 no valor total de R$316.622,24, recolhidas por ela nesta
data, as quais se encontram arquivada nestas notas, as fls. 432/435 da pasta 417. Custas do ato:
Emolumentos: R$14.184,24; Estado: R$4.031,29; Secretaria da Fazenda: R$2.759,20; Imposto ao
Municipio: R$303,36; Ministério Péblico: R$680,84; Registro Civil: R$746,53; Tribunal de Justiga:
R$973,48; Santa Casa: R$141,84; Total: R$23.820,78. Selos Digitais n° 1112601ES0000000043432209 -
R$23.584,94 ¢ 1112601PR000000004343320L, - R$235,84. As partes declaram que recebeu nesta data o
recibo referente as custas e emolumentos devidos pela pritica deste ato. EMITIDA DECLARACAO
SOBRE OPERACAO IMOBILIARIA — DOI, conforme Instrucio Normativa da Secretaria da Receita
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Federal. Foram realizadas, nesta data, consulta em nome da outorgante e da administradora na
Central de Indisponibilidade de Bens, as quais resultaram NEGATIVAS - cédigo hash:
6936.dcee.03f2.722b.884¢.93¢0.43dc.566f.67ae.09¢ch, e £79a.ab8d.c4b7.af6b.8af5.3011.8edb.ec6b.15bd.fefb,
dispensado o arquivamento do resultado da pesquisa em meio fisico ou digital. Todos os documentos
apresentados para a pritica deste ato ficam arquivados nestas notas em pastas proprias. Os
representantes legais da outorgante e outorgada assinaram digitalmente e foram identificados,
demonstraram capacidade e manifestaram livremente seu consentimento e concordincia com o

inteiro teor deste instrumento publico. Eu, Elisangela Sobreira dos Santos, escrevente a lavrei. Eu,
Fabio Tadeu Bisognin, Tabeliio, a subscrevo. (aa) Xookk ASSINATURAS DOS
COMPARECENTES AOQ ATO *¥** (Custas recolhidas na forma da Lei). NADA MAIS, dou fé.
Trasladada em seguida. Eu, , Elisangela Sobreira dos Santos, a digitei. Eu, Fabio Tadeu Bisognin,
Tabelido, potto por fé que a presente é copia fiel do original, lavrada no livro 4966 as paginas 275/280.

1112601ES0000000043432209 - R$23.584,94
1112601PRO00000004343320L - R$235,84

Matricula Notarial Eletronica: 111260.2020.12.10.00000173-77

consulte a validade do ato notarial em www.docautentico.com.br/valida
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

e-notariado

Cddigo de validagao: 2MS2L-VOM4S-BLOVL-QVSMS

Matricula Notarial Eletronica: 111260.2020.12.10.00000173-77

Esse documento foi assinado pelos seguintes signatarios nas datas indicadas (Fuso
horario de Brasilia):

+/ FABIO TADEU BISOGNIN (CPF 115.905.158-54) em 15/12/2020 15:42

Para verificar as assinaturas acesse https://assinatura.e-notariado.org.br/validate e
informe o codigo de validacdo ou siga o link a abaixo:

https://assinatura.e-notariado.org.br/validate/2MS2L-V9M4S-BLOVL-QVSMS
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ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA
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Copia para conferéncia sem 2 Via - CONTRATANTE
va Ior Iegal ART de Obra ou Servico

INICIAL

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo profissional: RNP: 2605634914
ENGENHEIRO CIVIL

Reqgistro: 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 .
Camp|ement0: CONJ 111 Bairro: BROOKLIN PAULIS N°: 11857
Cidade: SAO PAULO UF: sp 1A CEP: 04578000
Contrato: 28509 Celebrado em: 10/12/2021 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO
Valor do Contrato: RS 18.200,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON
Complemento: $° ANDAR Bairro: CENTRO N°®: 231
Cidade:RIO DE JANEIRO UE: RJ CEP: 20031021
Data de Inicio: 13/12/2021 Previsdo de término: 28/12/2021
Finalidade: cOMERCIAL
Proprietario: AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA CPF/CNPJ: 40208567000133

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento

13,00 un

5 AVALIACAQ
14 COORDENACAQ TECNICA
51 VISTORIA
73 CUTROS

41 EDIFICACAO COMERCIAL

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

5. Observacoes

LAUDOS 38.770 A 39.782 - FINALIDADE DETERMINAR VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA E VALCOR DE LOCAG
AO

6. Declaragoe=

Clausula comy rornlssona I% er conflito ou litigio originado do‘fresenrlne contrato, bem como sua interpretagio ou execugio, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a
Lei n® 3307, 23 de setem e 1396, por meio do Centro de Mediagio e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-RJ, nos termos ‘do respectivo regulamento por arbitragem que,
expressamen‘le as partes declaram concordar.

Acessjbilidade:Declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da AENT, na legislagio especifica e no Decreto n® 5.236, de 2 de dezembro de
2004, as atividades profissionais acima relacionadas.

NENHUMA

7. Entidade de classe

ATENCAO!
B O registro da ART, assim como a sua impressao no formato oficial, serao 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 é considerada para registro da ART.
Neste caso, somente a data da liquidacao valida o registro.



