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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA
RENDA IMOBILIARIA
Rua Amazonas, n° 4.338 - Nova Suica - Belo Horizonte - MG

e Objeto : Imovel Urbano - Loja

e Documentacéo . Matricula n® 97.078 - 7° Oficio de
Registro de Imoveis comarca de
Belo Horizonte - MG e IPTU

e Finalidade . Determinacgédo do Valor de Mercado
para Venda
e Liquidez : Média
e Data da Avaliacédo : Dezembro de 2.022
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 27.580.000,00 |

(vinte e sete milhdes, quinhentos e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP dneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wils 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02T™JEL: (21) 4560- 3000
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imdvel objeto do presente trabalho esta situado a Rua Amazonas,
4338 - Nova Suissa - Belo Horizonte - MG, apresentando ainda frentes

secundarias para as Ruas Junquilhos e Marajo.

A regido apresenta acesso facilitado através da propria Avenida
Amazonas, via que faz a interligagdo com os diversos outros bairros da

Cidade de Belo Horizonte.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Belo Horizonte € um municipio brasileiro e a capital do estado de
Minas Gerais. Sua populacdo estimada é de 2.501.576 habitantes, conforme
estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), sendo
0 6° municipio mais populoso do pais, o terceiro mais populoso da Regido
Sudeste e o0 mais populoso de seu estado. Com uma area de
aproximadamente 331 kmz?, possui uma geografia diversificada, com morros
e baixadas. Com uma distancia de 716 quildmetros de Brasilia, a capital
federal, é a segunda capital de estado mais proxima da capital nacional,

atras apenas de Goiania.

A cidade é mundialmente conhecida e exerce significativa
influéncia nacional e até internacional, seja do ponto de vista cultural,
econdmico ou politico. Conta com importantes monumentos, parques e
museus, como o0 Museu de Arte da Pampulha, o0 Museu de Artes e Oficios,

).
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0 Museu de Ciéncias Naturais da PUC Minas, o Circuito Cultural Praca da
Liberdade, o Conjunto Arquitetdnico da Pampulha, o Mercado Central e a

Savassi.

Belo Horizonte é a quarta cidade mais rica do Brasil com 1,54% do
PIB nacional, atrds de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia,
respectivamente. Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), em 2013 seu PIB somou R$ 81.426.708.267,07 0 que
equivale a aproximadamente 16,7% de toda producao de bens e servigos do
estado. Segundo dados do IBGE, em 2013, o PIB per capita do municipio
foi de R$ 32.844,41. Em fevereiro de 2014, capital possui 350.156 de
empresas abertas, das quais 332.619 sdo matrizes e 17.537 s&o filiais,
configurando o terceiro municipio com maior nimero de empresas em

atividade no pais.

O terreno referente ao imdvel avaliando esta situado na quadra
formada pelas Avenidas Amazonas, Silva Lobo e Ruas Junquilhos e
Marajé, vias que apresentam intenso fluxo, gerando elevadissimo fator

comercial.

Trata-se da avaliagdo da fracdo ideal do empreendimento que cabe
ao Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda Imobiliaria. A
edificacdo apresenta padrdo construtivo médio, sendo dotada de elevadores,

ampla area de estacionamento, sistema de ar-condicionado, entre outros.

Dessa forma, considerando os fatos supramencionados, 0s

signatarios acreditam que o imovel apresente liquidez média junto ao

yA
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Dimenses do Terreno

O terreno referente ao empreendimento € de conformacéo

geométrica irregular, encerrando uma area de 8.282,87m2.

Corresponde a unidade avalianda a fracdo ideal de 0,6300 do
terreno sobre o qual se assenta o empreendimento (Vide Anexo 3 -

Documentagdo Compulsada.).

Obs.1: A &rea de terreno referente ao imdvel em estudo, foi obtida através da
Matricula n® 97.078, emitida pelo Sétimo Oficial de Registro de Imoveis
de Belo Horizonte - MG, e da Notificagdo de IPTU. N&o tendo sido
efetuadas medigoes “in loco”.

Obs.o: A fracdo ideal referente ao imoOvel avaliando foi obtida através da
Matricula n°® 97.078, emitida pelo Sétimo Oficial de Registro de Iméveis de
Belo Horizonte - MG.

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

Obs.4: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacéo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topograficos, Planimétricos e Cadastrais.

Sdao Paulo - SP >-Jjaneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilsd 9° Andar - Centro
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2.1.2. Legislacao e Posturas Municipais

De acordo com a Lei 7.166/96 de Parcelamento, Ocupacdo e Uso
do Solo do Municipio de Belo Horizonte, o imovel estd implantado em
ZAP (ZONA DE ADENSAMENTO ESPECIAL), e pertence a area
beneficiada pela Operagdo Urbana Consorciada - Entorno de Corredores de
Transporte Coletivo.

Obs.: E aconselhavel que antes de eventual operacdo de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos 6rgaos
competentes a Certidao 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 servigo de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imovel avaliando possui frente ao nivel do
logradouro para o qual entesta frente principal, apresentando topografia em
leve aclive ao logo de toda a sua extensdo. O solo é aparentemente seco e

de boa consisténcia, proprio para o embasamento de edificacoes.

Sdao Paulo - SP >-Jjaneiro - RJ
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo de cunho

comercial, parte integrante de uma area maior dos quais 7.958,46m?2 de area

construida pertence ao imovel em estudo, apresentando as seguintes e

principais caracteristicas:

2.2.1. Edificacao - Loja
Cunho
Areas Construidas
Area da Loja
Area de Apoio
Estac. Coberto
Idade Aparente

Estado de Conservacao

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura

Fechamento

Cobertura

Fachada

Vida Referencial

Sdao Paulo - SP

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

: Comercial

: 4.703,53m?2

: 2.629,93m?

: 625,00m?2

. 4 (quatro) anos

: Entre Nova e Regular (b)

: Concreto
: Alvenaria
: Fibrocimento

: Pintura

: 60 (sessenta) anos

e-JGneiro - RJ
Av. Presidente Wils - 9° Andar - Centro

CEP: 20031-02 EL: (21) 4560- 3000
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2.2.2. Outras Benfeitorias

O imovel avaliando apresenta ainda benfeitorias e construcfes
acessorias que ndo sdo dotadas de valor comercial isolado, porém

necessarias ao conjunto de instalacGes, quais sejam:
e Areade Circulacdo de Pedestres;
e Estacionamento Descoberto ~ 4.600,00m?;
e Muretas Divisorias;
e Paisagismo;
e Eftc.

Obs.: As areas construidas referentes ao imével em analise, foram obtidas
através da Matricula n® 97.078, emitida pelo Sétimo Oficial de Registro de
Iméveis da comarca de Belo Horizonte -MG.

Sao Paulo - SP e-JGneiro - RJ
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

O valor referente ao imével foi determinado através do METODO
EVOLUTIVO, no qual o valor do terreno foi obtido através da utilizacdo
do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO e o valor
das benfeitorias através do METODO DA QUANTIFICACAO DO
CUSTO DE BENFEITORIAS.

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

3.2. DO TERRENO

3.2.1. Valor Unitéario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situac&o paradigma,
dtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-
se em conta os atributos ou varidveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Indice Fiscal (IF) = 140,00
e Area =1,00

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicdo e area, obteve-se, para a situacéo
paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 - Valor Unitario

Basico):
Vu =R$ 2.743,65/m?
Sao Paulo - SP dneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilsd 9° Andar - Centro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02TJEL: (21) 4560- 3000
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Para fins do presente estudo, em funcdo da &rea do terreno
avaliando ser muito superior as areas dos elementos que compdem o campo
amostral, dever-se-ia adotar o Valor Minimo do Campo de Arbitrio, no
entanto, em fungdo da regido ser muito bem vocacionada e o avaliando
apresentar elevadissimo fator comercial, os signatarios acreditam que o
valor (por m? de area de terreno) mais provavel seja 0 VALOR MAXIMO
DO CAMPO DE ARBITRIO:

Vu = R$ 3.155,20/m?

3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vuu=Vux (1 +ZFi-n)

onde:

Vun = Valor Unitario Homogeneizado

Vu = Valor Unitario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 3.155,20/m?2 x (1 + 2,00 - 2)

Vu = R$ 3.155,20/m?

Sao Paulo - SP le-Jdneiro - RJ
9° Andar - Centro

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilsd
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02™NJEL: (21) 4560- 3000
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3.2.3. Valor Capital do Terreno

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area de
terreno do Imovel Avaliando e pela fracdo ideal do terreno, temos para
Dezembro de 2.022:

Valor do Capital-Terreno = R$ 3.155,20/m2 x 8.282,87m2 x 0,6300

arredondando:

V1 =R$ 16.460.000,00

3.3. DAS BENFEITORIAS

3.3.1. Metodologia

Para a determinacdo do valor da edificacdo serd aplicado, sobre a
area construida equivalente, o custo de construcdo, considerando-se ainda

sua depreciacgao.

Desta forma teremos:
CTc =X (CUB x ACE x dep)

onde:

CTc = Custo da Construcdo
CUB = Custo Unitario Béasico Estimado
ACE = Area Construida Equivalente

dep = Depreciacdo do Imovel

Sao Paulo - SP >-J@neiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wils - 9° Andar - Centro
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3.3.2. Custo Unitario da Construcao

Quanto ao custo unitario do metro quadrado da referida edificacdo
utilizaremos aqueles divulgados pelo Sindicato da Industria da Construcéo
Civil do Estado de Minas Gerais (SindusCon-MG) - Custo Unitario Basico

da Construcao Civil, com as devidas correcdes para o caso em analise.

EDIFICIO COMERCIAL - ANDARES LIVRES - PADRAO NORMAL

Custo Global/m2 (SINDUSCON/MG - Nov/2022): | 2.748,06

Atualizacao 0,5% 13,74
2.761,80

Transposicdo 1,00

Aj de Padrdo 0,90

indice 0,90

Custo Global/m2 (Transposicéo - Atualizado): 2.485,62

1) CUSTOS ADICIONAIS

FundacgGes 5,0% 124,28
Dificuldade de Obra 5,0% 124,28
Acabamentos Especiais 10,0% 248,56
Projeto 10,0% 248,56
Paisagismo 3,0% 7457
Ar Condicionado 5,0% 124,28
InstalagBes Especiais 5,0% 124,28
Elevador/Escadas Rolantes 5,0% 124,28
Total 1.193,10
Subtotal 1 3.678,72
2) DESPESAS INDIRETAS

Proporgéo 4,0% 147,15
Subtotal 2 3.825,87
3) TAXA DE ADMINISTRACAO

Proporcéo 12,0% 459,10
CUSTO UNITARIO (R$/m2) 4.284,97

).
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N° |Descricdo Area (m2) Peso Area Equival. (m2)
1 |Area de Loja 4.703,53 1,00 4.703,53
1 |Areas de Apoio 2.629,93 0,80 2.10394
1 |Estacionamento Coberto 625,00 0,60 375,00
1 |Estacionamento/Superior 4.600,00 0,30 1.380,00
Total 7.958,46 8.562,47
AREA CONSTRUIDA (m2) 7.958,46 m2
AREA EQUIVALENTE (m2) 8.562,47 m2

3.3.4. Critério de Depreciacéo

Para a determinacdo da depreciacdo relativa a idade, serd adotado o
Método Combinado de Ross-Heidecke. Além de considerar o estado de
conservacdo em que se apresenta a edificacdo, também sdo observados

fatores importantes como a vida Util e idade.

Neste método, o fator de depreciacdo fisica k € obtido através de
uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra na primeira coluna a idade
em percentual da vida util provavel (1/V) e, na primeira linha, o estado de

conservacdo do imdvel.

Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o
percentual da depreciacao fisica a ser aplicada é:

CALCULO DA DEPRECIACAO:
IDADE DO IMOVEL:

VIDA REFERENCIAL:

1/V:

ESTADO DE CONSERVAGCAO:
K=

DEPRECIACAO =

5,00
60,00
8,33

4,35

anos

anos

(Entre Nova e
Regular)

0,957

Sdao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
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3.3.5. Custo Total de Construcao
Considerando-se que o valor da edificagdo equivale ao produto

entre sua area construida equivalente, o custo unitario de construcao,

considerando-se ainda sua depreciagédo, temos:

Valor da Construcdo = 8.562,47m?2 x R$ 4.284,97/m2 x 0,957

arredondando:

Vce = R$ 35.090.000,00

3.3.6. Outras Benfeitorias

Considerando-se as benfeitorias acessoOrias existentes no imével,

temos que a verba referente as outras benfeitorias ja depreciadas, é de:

Vos = R$ 1.750.000,00

3.4. FATOR DE COMERCIALIZACAO

O Fator de Comercializagdo é obtido através da relacdo entre o
Valor de Venda do imovel avaliando, considerando-o0 como pronto e o seu
Custo de Reposicao.

Para o presente caso, o fator de comercializacdo foi obtido atraveés
de um Fluxo de Caixa (Vide Anexo 4 - Fator de Comercializagéo) onde
foram consideradas as seguintes premissas:

Rioe-Jdneiro - RJ
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e Taxa de Desconto de 0,6019% a.m.

e Horizonte da Analise: 12 (doze) meses.

d'avila

17

e Compra do Terreno: para 0 presente caso considerou-se a aquisi¢cao do

terreno em 12 (doze) parcelas mensais iguais.

e Construcdo Principal: para o presente caso, considerou-se a construcao

da benfeitoria principal ao longo de 12 (doze) meses, com 0s seguintes

percentuais executados em cada més:

| Meses | Porcentagem |
| 1202 | 8,75 |
| 3a04 | 11,25 |
| 5a06 | 30,00 |
| 7a08 | 30,00 |
| 9 a0 10 | 11,25 |
| 11 a0 12 | 8,75 |

e Construcbes Acessorias:

para 0 presente caso considerou-se a

construcdo das benfeitorias acessorias no ultimo més de obra.

Considerando-se os valores anteriormente calculados e todas as

premissas acima explanadas, o Fator de Comercializacdo correspondera ao

quociente encontrado entre o Valor Futuro calculado pelo Fluxo de Caixa e

0 Valor Total (terreno + construcdo + outras benfeitorias). Para o presente

estudo o Fator de Comercializacéo seria de:

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar

FC = 3,26%

Sao Paulo - SP

Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572

contato@amaraldavila.com.br
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3.5. VALOR DE MERCADO PARA VENDA

Computados os valores anteriormente calculados, temos que o valor

de mercado para venda do imdvel, para Dezembro de 2.022 é de:

VI=(VT+VB+VOB)xFC

sendo:
VT = Valor do Capital - Terreno =R$ 16.460.000,00
VB = Valor do Capital - Benfeitorias =R$ 35.090.000,00
VOB = Valor das Outras Benfeitorias =R$  1.750.000,00
FC = Fator de Comercializacédo = 1,0326
portanto:

VI = (R$ 16.460.000,00 + R$ 35.090.000,00 + R$ 1.750.000,00) x 1,0326

arredondando:
VtoTaL = R$ 55.040.000,00
Sao Paulo - SP >-J@neiro - RJ
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3.6. VALOR DE MERCADO DA FRACAO IDEAL - PEDRA
NEGRA

Considerando que cabe ao Fundo de Investimento Imobiliario
Pedra Negra Renda Imobilidria a fracdo ideal de 50,1075% do imovel
avaliando, serd apresentado a seguir o valor de mercado para venda
correspondente a este percentual, de tal forma que para Dezembro de 2.022,

monta em:

VI = R$ 55.040.000,00 x 0,501075

arredondando:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 27.580.000,00 |

(vinte e sete milhdes, quinhentos e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP dneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wils 9° Andar - Centro
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a sequir:

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

confirma-los;

2. Informac0es de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e validas, porém, o0s signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;

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

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

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

recente;

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

menciona o contrario;

6. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imdveis ou aos
impactos a0 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 imdvel;

Sdao Paulo - SP >-Jjaneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilsd 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02TJEL: (21) 4560- 3000
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. ProjecOes sé@o premissas na data da avaliagcdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudangas de
comportamento do mercado;

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

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

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

(@) Ndo existem condicbes do solo anormais nem vestigios
arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a
ocupacdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imovel;

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

(c) Todas as edificacbes descritas na matricula do imdvel possuem
licencas de construcédo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utilizacdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

Sdao Paulo - SP >-Jjaneiro - RJ
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11.A localizacdo do imovel somente poderd ser confirmada apods

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

12. N&o se realizou levantamento topografico ou avaliacdo ambiental, ndo
sendo investigado dados historicos que pudessem determinar se 0
terreno/gleba estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informacdo em contrério, assumiu-se que:

(@) O imavel é livre de contaminagdo e ndo é adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

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

competentes;

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

retificar o valor da avaliagéo;

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

descumprimentos contratuais;

Sdao Paulo - SP >-Jjaneiro - RJ
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14. 0O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios nao
devem responsabilidades a terceiros que assumam posi¢cOes e decisOes
com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A cOpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatarios. N&o é
permitida a reproducéo integral ou parcial deste laudo, ou divulgacéo

publica sem a expressa autorizacdo dos autores;

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

os valores determinados.
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que
se compde de 24 (vinte e quatro) folhas escritas de um sé lado, contendo

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

Acompanham 05 (cinco) anexos:
1. Valor Unitario Béasico
2 .Elementos Comparativos
3. Fator de Comercializacéo
4. Documentacdo Compulsada

5. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 09 de Dezembro de 2.022.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

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

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono.  1:  Rua Platina, n° 1361 OfT: [0}

Fonte: Anuar Donado Consult. Imobilidria -Tel. (31) 3280-8008 - Sra. Cristiane VIL : V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,273

Bairro: Calafate: Fator Topografia: 1,000

Area de Terreno (m2): 3.000,00 Fator Area: 0,880

indice Fiscal: 110,00: Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco & Vista: R$ 7.310.000,00 Meés: 11 Ano: 2022

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 2.436,67

Observacdes: Valor Total do Imével: R$ 9.300.000,00 OFERTA
Valor das Construgdes: R$ 1.060.000,00 VENDA

Comparativono. 2 :  Rua Juscelino Barbosa X Rua Oswaldo Cruz OfT: [0}

Fonte: BH Brokers Imdveis - Tel. (31) 3262-2025 / 9.9586-3145 - Sra. Isabela VIL : V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,400

Bairro: Nova Suica: Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 670,00 Fator Area: 0,730

indice Fiscal: 100,00 Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 2.000.000,00 Més: 11 Ano: 2022

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 2.686,56

Observacdes: Terreno OFERTA

VENDA

Comparativono. 3 :  Avenida Amazonas, n° 5400 OfT: O

Fonte: Netimoveis - Tel. (31) 3464 1438 - Sr. Adhimar VIL: V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,167

Bairro: Nova Suica: Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 720,00 Fator Area: 0,740

indice Fiscal: 120,00: Outros ( )

Topografia: 1,00

Prego a Vista: R$ 2.100.000,00 Més: 11 Ano: 2022

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 2.625,00

Observacdes: Casa OFERTA

VENDA

Comparativono. 4 :  Avenida Amazonas, n° 3900 O/T: o

Fonte: ApKasa Negdcios Imobilirios - Tel. (31) 3243 0403 / 9.9393 3331 - Sr. Roberto VIL : V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,000

Bairro: Centro :Fator Topografia: 1,000

Area de Terreno (m2): 450,00 Fator Area: 0,690

indice Fiscal: 140,00 Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 1.780.000,00 Més: 11 Ano: 2022

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 3.955,56

Observagdes: Valor Total do Imével: R$ 2.000.000,00 OFERTA
Valor das Construgdes: R$ 20.000,00 VENDA
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Comparativono.  5:  Avenida Teresa Cristina, n° 4575 OfT: o

Fonte: Vendere Negdcios Imobilidrios - (31) 3377-1011 / 9.9892-0828 - Sr. Bruno VIL: V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,000

Bairro: Salgadbo Filho {Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 1.700,00: Fator Area: 0,820

indice Fiscal: 80,00 Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 2.800.000,00 Meés: 11 Ano: 2022

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 1.482,35

Observacdes: Terreno OFERTA

VENDA

Comparativono. 6 :  Avenida Silva Lobo, n° 915 OfT: [0}

Fonte: Anuar Donado Consult. Imobilidria_-Tel. (31) 3280-8008 - Sra. Cristiane VIL: V|

Municipio: Belo Horizonte/MG | Fator Transposicéo: 1,000

Bairro: Carlos Prates: Fator Topografia: 1,000

Area de Terreno (m2): 702,00 Fator Area: 0,730

indice Fiscal: 120,00 Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 2.490.000,00 Meés: 11 Ano: 2022

Prego por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 3.547,01

Observac@es: Valor Total do Imvel: R$ 4.200.000,00 OFERTA
Valor das Construgdes: VENDA
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS
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ANEXO 3

FATOR DE COMERCIALIZACAO
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ANEXO 4

DOCUMENTACAO COMPULSADA

Sao Paulo - SP io-de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente WilS 31 - 9° Andar - Centro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-0A1 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



+° OFiC10 DO REGISTRO DE IMOVEIS

LO HORIZONTE - ESTADO DE MINAS GERNS
OFCIAL INTERND - MARCO ANTGNO DELTRAD CANFOS
ESCANVENTE SUSSTITUTA - RAGUEL SYLNARA DE O WEBRA CALDOD

01

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

Livion®2 o~ ANO: 2020
-

MATRICULAN® Deta 06-10-2020. -
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matziculas o' 74206 ¢ 91144, no Livro 5° 2 desta Serventia.- Quant.: 1 (Cédigo
- 4401-6): Ecaok RS 41,98.- 1SSQN: R§ 0, - Recompe: R$ 2,52- T.F.J.: RS 1400
= RS 68 60.- Total Gezak RS 58,60.-

AV-1-97078.- Protocolo of 305790.- Em  04-09-2020.-
« A convencho de condominio do EDIFICIO COMERCIAL
W“Mﬂon’&l&mﬁv&p’&d&&rmﬁao

Condominio referente a0 emproendimento, estd registrada neata Servertia sob
o R-5-91144, 1o livro o 2 desta Serventia. Dou f6.-Quant.: 1 (Cédigo - 4135-0):
MB&M-B%&IQQWWBLM-T!J.:R;s‘wam
23,25.- Total Geral: R$ 23.25.(Ato praticado conforme Artigo 11, caput do
Provimento o 94/CNJ do 28-05-2020).- Selo Digital: DZVE2384 - Codigo
Seguranga: 6962.3160.2641.2021.- Belo Horizonte, 06 de Outubro de 2020.-

S "’——w

AV-2-97078.- Protocolo u' 906780 Em 04-09-2020.- BAIXA DE

CONSTRUCAQ.- Conforme cortidio datada de 09-08-2019, a quol fica

arquivads nesta Serventin, extraida do processo n® 01.140.562.16-08, em 06-08-
(h& ficha 2)




7° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BELO HORIZONTE - ESTADO DE NNAS GERAIS
OFCIAL INTERING - MARCO ANTOND BEL TIRAD CAMSCE

ESCREVENIE SLESTIIUTA - RAGUEL SYLMARA [E CUVERA CALXTO
02
REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL
Livro n* 2 ANO: 2020
MATRICULA N* Data 06-10.2020..

2019 foi concedida a beixa de construgo pars, dentre outroe, o imdvel constantes -
desta maetriculs, Dou f6,-Quant.: 1 (Chdigo - 4168-2): Emok RS 1.831,00.- [BSQN:
R$ 0,00.- Recompe: R$ 108,85.. T.F.J.: R§ 149808 =~ R$ 343893.-Quant.: 13
(Cédigo - 8101-8): Emol: RS 80,34.- ISSQN: R$ 0,00.- Recompe: RS 481.- T.F.J.:
R$ 26,65 = R$ 111,80.- Total Geral: RS 2 550,73.(Ato praticado conforme Artigo

11, cagut do Provimento 1® B4CNJ de 26.03-2020). Selo Digital: DEVE23SA -
Ol ds (962, 3180.2541.2021.- Bolo Horisante, 06 de Outubro do
R ama s S e e
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%

14.317,88m" - Dow fib. Quant: 1 (Codigo - 4186-0): Emol: RS 16,69.- ISSQN: RS
| 0,00.- Recompe: RS 1,00.- T.F.J.: R 5,56 = R§ 23,25 -Quant.: 1 (Codigo - 8101-8):
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Ministério da Indistria, Comércio Exterior e Servicos N° DO PROTOCOLO (Uso da Junta Comercial)
= Secretaria Especial da Micro e Pequena Empresa

gy Departamento de Registro Empresanial e Integracio
4 Secretaria de Estado de Fazenda de Minas Gerais

NIRE (da sede ou filial, quando a Codigo da Natureza N de Matricula do Agente
sede for em outra UF) Juridiea Auxiliar do Comércio
31300116328 2054

T- REWUERIMENTO

ILMO(A). SR.(A) PRESIDENTE DA Junta Comercial do Estado de Minas Gerais

Nome: BTS SPE V EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

{da Empresa ou do Agente Auxiliar do Comeércio)
N® FCN/REMP

requer a V.5 o deferimento do seguinte ato: “ ‘ |I H ‘H m
N°DE cODIGO cODIGO DO
VIAS DOATO EVENTO  QTDE DESCRICAO DO ATO/EVENTO J183191336886
1 I oo7 ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
2247 1 ALTERACAQ DE CAPITAL SOCIAL
NOVA LIMA Representante Legal da Empresa / Agente Auxiliar do Comércio:
Local Nome:
Assinatura:
1.Junho 2018 Telefone de Contato:
Data
2-US0O DA JUNTA COMERCIAL _
||:| DECISAO SINGULAR |:| DECISAO COLEGIADA
Mome(s) Empresarial{ais) igual{ais) ou semelhante(s):
D SIM D SIM Processe em Ordem
A decisio
4
Data
D NAOD __ /I D MAD __ /| Responsavel
Data Responsavel Data Responsavel

DECISAD SINGULAR

. . 23 Exigénicia 33 Exigéncia 43 Exigéncia 53 Exigéncia
E Processo em exigéncia. (Vide despacho em folha anexa)

Processo deferido. Publigue-se e arquive-se. D D D D

I:I Processo indeferido. Publiqgue-se.

Data Responsavel

DECISAQ COLEGIADA L . . .
22 Exigéncia 32 Exigencia 42 Exigéncia 52 Exigencia
E Processo em exigéncia. (Vide despacho em folha anexa)

Processo deferido. Publigue-se e arquive-se. D D D D

D Processo indeferido. Publique-se.

Y S
Data Vogal Yogal Vogal

Presidente da Turma

OBSERVACOES
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BTS SPE V EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ 24.254.520/0001-99
NIRE 3130011632-8

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REATLIZADA EM 25 DE MAIO DE 2018

DATA, HORA E LOCAL: Em 25 de maio de 2018, as 10:00 horas. na sede da BTS SPEV
Empreendimentos Imobilidrios S.A., localizada na Rua Senador Milton Campos, n® 35, andar
10, Sala 1001, Bairro Vila da Serra, na cidade de Nova Lima/MG, CEP 34.006-050

(*Companhia™).

PRESENCAS: Presentes os acionistas titulares da totalidade das acdes de emissdo da
Companhia, conforme assinatura desta ata e do Livro de Presenca de Acionistas.

CONVOCACAO: Dispensada a convocacio e publicagdo de antincios em razdo da presenca

da totalidade dos acionistas, conforme autoriza o artigo 12°, pardgrafo inico do Estatuto Social
da Companbhia, e o artigo 124, §4°, da Le1 6.404/1976.

COMPOSICAO DA MESA: Por indicacio dos acionistas presentes, assumiu os trabalhos na
qualidade de Presidente da Mesa o Sr. Viktor Nobre de Assis, que indicou como Secretario da
Mesa o Sr. André Bernardes Pereira de Rezende.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) o aumento do capital social da Companhia mediante a
incorporagio de saldo de reservas de capital da Companhia. sem emissdo de novas acgdes; (ii)

redugdo do capital social da Companhia, em valor inferior ao do aumento de capital social
previamente deliberado, mediante o cancelamento de ac¢des ordinarias, nominativas,
indivisiveis sem wvalor nominal; (iii) o cancelamento de bénus de subscrigdo de emissido da
Companhia: e (iv) a alteragido do artigo 5° do Estatuto Social da Companhia.

DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, apés discussdo e votagio das matérias constantes
da ordem do dia, os acionistas, por unanimidade de votos e sem nenhuma objegéo, deliberaram:

(1) Aprovar o aumento de capital social da Companhia em R$12.095.191,84 (doze milhdes,
noventa e cinco mil, cento e noventa e um reais e oitenta e quatro centavos), sem emissio
de novas agdes. mediante a incorporagdo de saldo de reservas de capital da Companhia
ao seu capital social, nos termos dos artigos 169, §1°, e 200, inc. IV, da Lei n® 6.404/1976.
Em funcio do aumento de capital social ora aprovado, o capital social da Companhia,
passa de R$240.100,00 (duzentos e quarenta mil e cem reais), representado por
36.878.150 (trinta e seis milhdes, oitocentas e setenta e oito mil, cento e cinquenta) agdes
ordinarias, nominativas, indivisiveis e sem valor nominal, para o wvalor de
R$12.335.291.84 (doze milhdes, trezentos e trinta e cinco mil, duzentos e noventa e um

2 Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
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reais e oitenta e quatro centavos), representado pelo mesmo niimero de agdes ordinarias,
nominativas, indivisiveis e sem valor nominal.

(i) Aprovar, ato continuo e sem quaisquer ressalvas ou restri¢cdes, a reduc¢io do capital social
da Companhia em R$12.085.291.84 (doze milhdes, oitenta e cinco mil, duzentos e
noventa e wm reais e oitenta e quatro centavos), por julgi-lo excessivo., conforme
autorizado pelo artigo 173, da Lei n° 6.404/1976, passando o capital social, dos atuais
R$12.335.291.84 (doze milhdes, trezentos e trinta e cinco mil, duzentos e noventa e um
reais e oitenta e quatro centavos) para R$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais),
mediante o cancelamento de 18.478.737 (dezoito milhdes, quatrocentos e setenta e oito
mil, setecentas e trinta e sete) agdes ordindrias de emissdo da Companhia, todas de
titularidade do acionista Fundo De Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda
Imobiliaria. fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, inserito no CNPJ sob n® 17.161.979/0001-82, com sede na Avenida das Nacgdes
Unidas, n® 11.857, 11° andar, Conjunto 111, Bairro Brooklin Paulista, na cidade de Séo
Paulo/SP, CEP 04578-908, com seu Regulamento consolidado aos 25/04/2016, registrado
no Cartério do 8° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&ao Paulo. sob n® 1.405.641.

Em contrapartida ao cancelamento das suas 18.478.737 (dezoito milhdes, quatrocentos e
setenta e oito mil, setecentas e trinta e sete) a¢des ordindrias, nominativas e sem valor
nominal, o acionista titular das referidas acdes recebera o montante de R$12.085.291.84
(doze milh&es, oitenta e cinco mil, duzentos e noventa e um reais e oitenta e quatro
centavos), correspondente ao valor patrimonial contibil das a¢des ora canceladas. Assim,
o acionista Fundo De Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda Imobiliaria
receberd, como contrapartida ao cancelamento de suas acdes: (il.a) a fracdo
correspondente a 50,1075% da frag#o ideal de 63,00% de titularidade da Companhia, isto
é. o percentual de 31,5677% do imével situado no Municipio de Belo Horizonte, Estado
de Minas Gerais, objeto da matricula n® 74.295, do 7° Oficio de Registro de Imdveis de
Belo Horizonte, assim descrito e caracterizado: “drea de 9.551,57m> bem como as
benfeitorias nela existentes, localizadas na Avenida Amazonas, n* 4.338, 4.350, 4.360 e
4.368 e na Rua Junquilhos n° 113, 119, 151, 155-F, 159 e 183, drea essa resultante da
unificagdo dos quarteirées n” 110-A e de parte do quarteirdo 111-D, situados em parte
da Fazenda do Calafate — modificagdo de parte do antigo quarteirdo n° 110, da Vila
Adelina, contendo oz lotes n** 01 a 11 e lote n® 13 e umn terreno indiviso (parte do antigo
lote n° 07, do quarteirédo n° 100, da Vila Adelina) e parte do quarteirdo n®111-D, da Vila
Adelina, contendo o lote n°01 e os terrenos indivisos completos das matriculas n™ 37447
e 28467 e as partes dos terrenos indivisos das matriculas n® 10710, 24651 e 28731, bem
como a drea de 1.010,00m? objeto da matricula n® 74293, todas desta Serventia. A Area
de 9.551,57m? tem a seguinte descri¢do. Inicia-se no quarteirdo n° 110-4, na esquina da
Rua Junquilhos com a Avenida Amazonas, vértice do lote n° 01 do mesmo gquarteirdo e
bairro; deste ponto, segiie-se a testada dos lotes n®™ 01 e 02 do mesmo quarteirdo e bairro
a face da Rua Jatoba (projetada) defronte da Rua Junguilhos, como também a testada
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONVENCAO DE CONDOMINIO
VOLUNTARIO, EM CARATER PRO INDIVISO

Pelo presente instrumento (“Convengdo™) e na melhor forma de direito, de um lado:

(i)

BTS SPE V EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. sociedade andonima
fechada inscrita no CNPJ sob o n° 24.254.520/0001-99, com sede na cidade de Nova
Lima, Estado de Minas Gerais, na Rua Senador Milton Campos, n° 35, sala 1001, bairro
Vila da Serra, CEP 34000-000, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social;
(“BTS SPE V™);

De outro lado:

(i)

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S/A (“ADMINISTRADORA?”), com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo,
na Avenida das Nagdes Unidas n° 11.857, conjunto 111, Bairro Brooklin Novo, em Sao
Paulo/SP, CEP 04578-908, inscrita no CNPJ sob n°44.077.014/0001-89. com seu
estatuto social consolidado pela AGE realizada em 1° de Junho de 2015 registrado na
JUCESP - Junta Comercial do Estado de S3o Paulo sob n°444.861/15-4, neste ato
representada por seus Diretores Jodo da Rocha Lima Jinior, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade RG n° 2.623.097-SSP/SP e do CPF n°
103.914.108-06, residente e domiciliado na Avenida das Nagdes Unidas, n° 11.857,
Conjunto 111, Bairro Brooklin Novo, em Sio Paulo/SP, CEP 04578-908 e Carlos
Alberto da Rocha Lima, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da Cédula de
Identidade RG n°®5.115.717-SSP/SP e do CPF n°769.121.838-91, residente e domiciliado
na Avenida das Nag¢des Unidas, n° 11.857, Conjunto 111, Bairro Brooklin Novo, em Sio
Paulo/SP, CEP 04578-908, nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, de seu Estatuto Social,
que declararam estar no pleno exercicio de seus cargos, para os quais foram nomeados
nos termos do referido estatuto, na qualidade de administradora e proprietaria fiduciaria
dos ativos que compdem o patriménio do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA, com sede nesta Capital,
na Avenida das Nagdes Unidas, n® 11.857, conjunto 111, inscrito no CNPJ/MF sob n°
17.161.979/0001-82, com seu Regulamento consolidado aos 25/04/2016, registrado no
Cartorio do 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
desta Comarca sob n°® 1.405.641, - fundo de investimento imobiliario constituido sob a
forma de condominio fechado, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472") e pelas disposi¢des legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis (“FI1I Pedra Negra™).

E, ainda, na qualidade “Interveniente-Anuente’:

(iii) BTS PROPERTIES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A/ sociedade

anonima fechada, inscrita no CNPJ sob o n° 20.264.090/0001-35, flom sed¢ na cidade de



Nova Lima/MG, na Rua Senador Milton Campos, n° 35, sala 1002, bairro Vila da Serra,
CEP 34000-000, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“BTS

Properties™).

BTS SPE V e FIl Pedra Negra, quando em conjunto, serdo denominados “Partes” ou
“Condéminos”, e, quando isolada e indistintamente, serdo denominados “Parte” ou
“Condémino”.

Considerando que:

a) em 23 de novembro de 2016 foi celebrado entre a RB Commercial Properties 26
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n°
10.354.559/0001-73, sediada a Rua Amauri, n® 255, 5° andar, Sao Paulo/SP (“RB
Commercial™), de um lado, e, de outro, a BTS SPE V, um instrumento particular de cessdo
contratual, pelo qual a BTS SPE V sucedeu a RB Commercial em todos os direitos e obrigagdes
oriundos do “Instrumento Particular de Contrato de Locag@o e Outras Avengas”, celebrado em
20 de outubro de 2016, entre RB Commercial, na condi¢do de locadora, e Saint-Gobain
Distribui¢do Brasil Ltda., sociedade empresaria limitada inscrita no CNPJ sob o n°
03.840.986/0001-04, com sede a Rua Cica, n° 201 — Bloco I, Bairro Francisco Elber, Jundiai/SP
(“Saint-Gobain™), na condig@o de locataria (“Contrato de BTS™);

b)  por meio do Contrato de BTS, ficou estabelecido (i) a estrutura¢@o e desenvolvimento,
pela RB Commercial, de um empreendimento imobilidrio sob medida, consubstanciado em um
condominio edilicio para fins ndo residenciais, composto por unidades autonomas comerciais
e vagas de garagem (“Empreendimento Imobiliario™), parcela das quais seria destinada a Saint-
Gobain (“Loja_TLN™), todas construidas sobre o imovel situado no Municipio de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, matriculado sob o n° 74.295, do 7° Oficio de Registro de
Iméveis de Belo Horizonte, descrito no item 1.1 infra (“Imdvel”), e (ii) a locagdo, na
modalidade built-to-suit, da Loja TLN para a Saint-Gobain pelo prazo de 182 (cento e oitenta
e dois) meses;

¢) em 22 de setembro de 2016, foi celebrado entre a BTS Properties e a Verde Imobiliaria
S/A., sociedade anénima fechada, inscrita no CNPJ sob o n° 07.642.388/0001-73, com sede no
municipio de Belo Horizonte/MG, na Avenida Raja Gabéglia, n® 3.117, sala 215 (“Verde™) o
“Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra e de Permuta de Fragdes Ideais
de Bem Imével” (“Contrato de Promessa™) em que foi pactuado (i) o compromisso de venda,
pela Verde a BTS Properties, da fragdo ideal de 63% (sessenta e trés por cento) do Imovel, e
(ii) o compromisso de entrega, pela Verde a BTS Properties, da fragdo ideal de 19% (dezenove
por cento) do Imovel, em troca da entrega, pela BTS Properties a Verde, de uma unidade
comercial e vagas de garagem correspondentes a 18% (dezoito por cento) da construgdo erigida
no Imével, vinculada a fragdo de 18% (dezoito por cento) retida pela Verde (“Loja Verde™);

d) o projeto arquitetdnico de constru¢do do Empreendimento Imobifidrio foi aprgvado pela

Prefeitura Municipal de Belo Horizonte/MG, conforme Alvard de

\




140.552/16-05, datado de 18 de outubro de 2016, (“Projeto™), cabendo @ BTS SPE V, na
propor¢do da Loja TLN sobre todo o Empreendimento Imobilidrio, aportar os recursos
necessarios para a sua construgdo, e a terceiros o restante dos recursos correspondentes as
demais unidades e vagas do Empreendimento Imobiliario, incluindo a Loja Verde (“Unidades
Remanescentes™); '

e)  para implementar o disposto na alinea “d)”, a BTS Properties cedeu para a BTS SPE V a
integralidade de seus direitos e obrigagdes decorrentes do Contrato de BTS, e parte dos direitos
e obrigagdes decorrentes do Contrato de Promessa, e para outra sociedade de propdsitos
especificos os demais direitos e obrigagdes atinentes as Unidades Remanescentes;

f)  paraviabilizar a Loja TLN, em 17 de janeiro de 2017, a BTS SPE V e o FII Pedra Negra,
firmaram o “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento” (“Compromisso_de
Investimento™, no qual estabeleceram: (i) as condigdes gerais para o investimento de recursos
do FII Pedra Negra no Empreendimento Imobiliario, por meio da subscri¢do e integralizagdo
de a¢des emitidas pela BTS SPE V (“Operacdo™); (ii) a estrutura juridica a ser adotada para
desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario; (iii) as regras gerais para o
desenvolvimento, a construgdo e a conclusdo do Empreendimento Imobilidrio; (iv) termos e
condigdes das garantias a serem outorgadas pela BTS Properties para garantir a conclusdo do
Empreendimento Imobilidrio; (v) as declaragdes e garantias a serem prestadas pelas Partes no
ambito da Operagéo;

g)  conforme o disposto no Compromisso de Investimento, apos a realiza¢do da assembleia
geral extraordindria na qual sera aprovado o aumento do capital social da BTS SPE V, bem
como o consequente ingresso do FII Pedra Negra em seu quadro social, 0 mesmo podera
requerer aos demais acionistas uma redug@o de capital da BTS SPE V, que lhe implicara a

conferéncia de fra¢do ideal do Imoével vinculada a fragdo ideal de 50,1075% da Loja TLN;
ad

h)  uma vez registrado o instrumento de redugdo de cgpfifal na matricula do Imével ou da
Loja TLN, conforme o caso, a BTS SPE V e o FIlI Pegrd Negra tornar-se-40 conddminas, num
primeiro momento, do Imoével, e, em um segundpMmomento, apos o registro da institui¢do do
condominio edilicio que compora o Empreendfmento Imobiliario, da Loja TLN, na propor¢io
sobre esta Gltima de 49,8925% para a BTS SPE V e 50,1075% para o FII Pedra Negra;

i)  as Partes concordam e declaram que todas as negociagdes e ajustes mencionados nos itens
acima, foram realizadas Gnica e exclusivamente para a viabilizagdo do desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio e para a locagdo da Loja TLN para Saint-Gobain, razdo pela qual

a presente Convengdo deverd ser sempre interpretada e compreendida levando-se em
consideragdo a destinagdo do Empreendimento Imobilidrio e a destinagdo da Loja TLN
consoante o Contrato de BTS.

Resolvem as Partes firmar a presente Conveng¢do de Condominio Voluntario, em carater Pro

Indiviso (*Conven¢do™), com o fim de regular o relacionamento entre,@\BTS SPE ¥ e o FII
Pedra Negra, na qualidade de condéminos (“Conddminos™ ou “Partes’) dp Imével e da Loja

\
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engenharia de avaliagoes

CUB/m?2 A\ sindusconwe

Custos Unitarios Basicos de Construgao

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2022

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n®. 4591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo corespondentes ao més de Outubrof2022.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, noves memeorais descritives e
novos critérios de orcamentagdo e, portanto, constituem nova série historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagdo
de CUB/2006".

“Na formac&o destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinacdo dos
precos por metro quadrado de construgio, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacGes cormespondentes a cada caso particular:
fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevader{es); equipamentos e instalacdes, tais como:
fogbes, aguecedores, bombas de recalque, incineracdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando ndo
classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizacSo, recreacfo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacdo e regulamentac3o do condominio; e outros servicos (que devem ser discnminados ne Anexo A - quadro ), impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetes: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais; remuneracdo do construtor;
remuneracio do incorporador.”

VALORES EM RS/m?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 2.109,52 R-1 2.508,75 R-1 3.151,57
PP-4 1.986,81 PP-4 237511 R-8 254673
R-8 1.884,22 R-8 2.076.40 R-16 263476
PIS 1.427,87 R-16 2.007,89

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 2.381,81 CAL-8 2.562,06
CsL-8 2.049,98 csL-8 223742
CSL-16 273925 CSL-16 2.988.60

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 213359
Gl 1.129,07

Numero indice: Projeto-padrio R8-N (Outubro/2022)

Numero indice: 308,983 (Base Fev/2007 = 100)
Variagdo Global: 0,06%
Sinduscon-MG Data de emissdo: 02/11/2022 14:32
Sao Paulo - SP io-de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente WilS 31 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-0A - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sao Paulo - SP io-de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente WilS 31 - 9° Andar - Centro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-0A1 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Sao Paulo - SP

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

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

engenharia de avaliacoes

io-de Janeiro - RJ
Av. Presidente Wils 31 - 9° Andar - Centro

CEP: 20031-0241 - TEL: (21) 4560- 3000
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ART de Obra @emgo
Localizador: 845409

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP:

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Reg

12
2. Dados do Contrato L"ﬁj
@

Contratante: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA PF/CNPJ:17.161.979/0001-82

IMOBILIARIA ) N
Enderego:  Avenida AVENIDA DAS NAGOES UNIDAS, 11857 11857

Complemento: ANDAR 11CONJ111 Bairro: B @Ig PAULISTA

Cidade: Sao Paulo CEP: 04578-908

Contrato: 29518 Celebrado em:  19/12/2022 Vincu @ rtn”:
Valor: R$ 1.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito do
Acao Institucional: AHB
— 3. DadosdaObraServico — C\t':,
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N°: 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01311-921
Data de Inicio: 19/12/2022
Previsdo de Término: 29/12/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Comercial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagio @ Edificagdo Alvenaria 6,00000 unidade
Apo6s a concluséo @dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
Fah
————— 5. Observagodes @:531
LAUDOS DIVERSOS &
—————— 6. Declaragoes @
)
Acessibilidade: Decla as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezemb 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
= 7. Enti Iasse
INSTITUTO B RO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARI AO PAULO - IBAPE
Impresso em: 022 14:46:50
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