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Rua Gomes de Carvalho, n° 1.356
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e Objeto : Imovel Urbano — Conjunto Comercial.
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e Grau de Liquidez : Média.
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

1) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 8.290.000,00 |

(oito milhdes duzentos e noventa mil reais)

1) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.660.000,00 |

(dez milhdes, seiscentos e sessenta mil reais)

111) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.660.000,00 |

(dez milhdes, seiscentos e sessenta mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2.022
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho esta situado na Rua Gomes de
Carvalho, n° 1.356 - Conjuntos 51 e 52 - Edificio Mikonos - Vila Olimpia -
Sdo Paulo - SP, com frente secundaria para a Alameda Vicente Pinzon, na
quadra formada ainda pelas Ruas Olimpiadas, Casa do Autor e Lourenco

Marqués.

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

de Sao Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

Lima e Brooklin.

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

Conceicdo e Cidade Jardim.

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - C onjunto. 713 ardim Paulista Av. Presidenta Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br contato@anr
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A Vila Olimpia abriga inumeros escritorios de multinacionais e
empresas nacionais como: Unilever, Grupo Santander, Camargo Corréa,
McKinsey & Company, Gol Transportes Aéreos, AES Eletropaulo,
Kimberly-Clark, Parmalat, FOX Latin America Channels e Discovery
Communications, Facebook (primeiro escritério da América Latina),
Google, Yahoo!, Motorola, Sony Ericsson, Intel, Microsoft. Devido a
presenca destas empresas o bairro foi chamado de Vale do Silicio

paulistano.

Essa gama de empresas faz com que nos arredores da Rua Funchal,
uma das principais do bairro, haja mais helipontos do que pontos de énibus.
O bairro nobre possui 25 helipontos, mais que 0s 24 pontos de Onibus que
estdo localizados em vias estreitas, havendo constantes congestionamentos.
Este fato reflete a falta de planejamento urbano a partir da década de 1990,
quando houve uma explosdo de lancamentos de edificios novos e modernos

na area.

O Edificio Mikonos do qual o imdvel avaliando é parte integrante,
encontra-se situado na Rua Gomes de Carvalho e Alameda Vicente Pinzon,
vias secundarias da regido, por onde trafegam grande quantidade de

veiculos e pedestres diariamente.

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

composta por duas salas comerciais e doze vagas de garagem.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que o imovel

devera apresentar liquidez média em eventual transacdo no mercado

ng—:iro - RJ

{i Centro

imobiliario local.
Sao Paulo - SP
Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidenta Wilson, 231
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102
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Alameda Vicente Pinzon - Local do Imdvel
Avaliando.

Rua Gomes de Carvalho - Local do Imoével
Avaliando.
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Vista Externa do Imével Avaliando - Vista Aérea do Imével Avaliando.
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Croqui de Localizacéo.

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO
2.1.1. Fracao Ideal

Corresponde ao imovel avaliando a fracdo ideal de 6,6667% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Mikonos (Vide Anexo 4 -

Documentagdo Compulsada).

Obs.1: A fracdo Ideal referente ao imdvel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 113.538 e 113.539, emitidas pelo 4° Oficial de Registro de
Imo6veis da Comarca de S&o Paulo - SP. N&do foram efetuadas medicGes

’

“inloco”.
Obs.o: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagcdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer énus ou problemas

gue recaiam sobre 0s mesmos, obstem 0 seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.3: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacédo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogréaficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacao e Posturas Municipais

De acordo com a Lei de Uso e Ocupacao do Solo de S&o Paulo, Lei

16.402/16, o imovel esta implantado em Zona Mista (ZM).

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 Ocupagdo do Solo referente ao imdvel

avaliando.
of ng—:iro - RJ

{i Centro
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2.1.3. Infraestrutura Basica

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

arborizacdo e servico de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio Mikonos apresenta
frente ao nivel do logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia
plana em toda a sua extensdo. O solo é aparentemente seco e de boa

consisténcia, proprio para o embasamento de edificacGes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
572,07m2 de area privativa correspondem ao imével avaliando, e

apresenta as seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciais n° 51 e 52

Cunho : Comercial
Area Privativa : 572,07m?2
Vagas : 12 (doze)
Idade Estimada : 15 (quinze) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an



Caracteristicas Construtivas:
Estrutura
Fechamento
Cobertura
Fachada

Classificacao

Vida Referencial
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: Concreto Armado

: Vidro e Alvenaria

- Laje

: Vidro

. Escritorio - Padréo Fino - Nivel Minimo

: 50 (cinquenta) anos

Obs.1: A area privativa utilizada para fins do presente estudo foi obtida através

Obs.2:

Obs.3:

/. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjuntc

das Matriculas n° 113.538 e 113.539, emitidas pelo 4° Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo - SP. Nao foram efetuadas medicgdes
“in loco™.

Para fins do presente estudo foi considerado o relatério fotografico do
imovel obtido na ocasido da realizacdo do laudo n° 39.774, de dezembro
de 2.021, tendo em vista que na ocasido da vistoria ndo foi possivel o
acesso ao interior do imovel.

As edificacdes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdao dos Coeficientes H82QN
para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCONY/SP, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes
de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de Sdo Paulo - SP.

Sao Paulo - SP

m Paulista

Rio de

713 - Jard Av. Presidente Wilson, 231 -9

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

contato@amaraldavila.com.br

CEP: 2003102
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando.

ngiro -RJ
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.  Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

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

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

Sdo Paulo - SP Rio de

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° 4
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 200310
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacao

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

colhidas no mercado.

Podem ser utilizados os seguintes métodos:

3.1.1.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

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

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cGes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viadveis para execucdo e comercializacao

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ng—:iro - RJ

! Centre

ao avaliando.
Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidenta Wilson, 231 -9
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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 comercializagéo.

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

alto padrao, galpdes, entre outros.

3.1.1.4. Método da Capitalizacdo da Renda

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

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliéria, tais

como shopping-centers, hotéis.
3.1.2. Metodologia Adotada

Em funcgdo das caracteristicas do imovel avaliando, bem como da
finalidade da avaliagéo e da disponibilidade de dados de mercado, seréo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinagao

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 determinard o valor referente ao imdvel pela
aplicacdo do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA. ,
dneiro - RJ

Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidenta Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an davila.com.br
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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 11 de Precisdo.

3.2. COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
3.2.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situac&o paradigma,
Gtica 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 Peso do Terreno - 30,00%

e Peso da Construcao - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrédo Construtivo - Escritorio - Padréo Fino - Nivel

Minimo - 2,532
e |dade - 15 anos
¢ |dade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservagdo - Regular ()
o Fator de Depreciagédo - 0,828

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

1 - Valor Unitario Basico):

Vu =R$ 13.233,59/m?

Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidenta Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@ar
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3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
Vuy = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 13.233,59/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 13.233,59/m?

3.2.3. Valor do Conjunto

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela é&rea

privativa do imdvel avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor do Conjunto = R$ 13.233,59/m2 x 572,07m?

arredondando:
VM =R$ 7.570.000,00
Sao Paulo - SP Rio de ngiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9 cearnCentro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003 ) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@ary av M. Dr
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3.2.4. Valor Final do Imovel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em andlise é dotada de 12 (doze) vagas, somou-se ao Vvalor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobiliario da

regido. Assim sendo:
Valor Final = R$ 7.570.000,00 + (R$ 60.000,00 x 12)

arredondando:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 8.290.000,00 |

(oito milhdes duzentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de neiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° #nder%Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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3.3. METODO DA CAPITALIZAQAO DA RENDA
3.3.1. Preliminares

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

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

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

operadores do mercado.
3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacdo do valor econdmico a partir do emprego do
Fluxo de Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 7,50%
ao ano, equivalente a média prevista para a Taxa Selic para os préximos
anos, considerou-se ainda para o periodo de analise uma inflacdo de 4,50%
a0 ano e uma taxa de risco Brasil de 2,50% ao ano e uma taxa de risco
Negécio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de
0,6085% ao més.
ngiro -RJ
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3.3.3. Premissas

3.3.3.1. Receitas

3.3.3.1.1. Valor Locativo

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

avaliacdo. Dessa forma, para Dezembro de 2.022, temos:

| ViL-R$65.363,42/més

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

ePeriodo de Locacdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apds término do contrato de locagédo, lancando-se méo do

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

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

contato@amaraldavila.com.br contato@c
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3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administragao do Portfolio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa

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

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acOes revisionais e renovatorias.
3.3.3.2.3. Acéo Renovatoria

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

honoréarios do Assistente Técnico e do Advogado.

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

acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de acdo renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.
ngiro - RJ

Sao Paulo - SP Rio de
¢. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an

s <Centro




amara d'avila

19

3.3.3.2.4. Retroft

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacfes de um
edificio com vistas a dotd-lo de condicbes 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 previsdao da recuperacdo do
imovel/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucdo do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questdo tais investimentos ocorrerdo do

120° a0 122° més da analise.

3.3.3.2.5. Corretagem

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

valor.

3.3.3.2.6. Imposto de Renda e Contribui¢do Social

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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social.

Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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3.3.4. Valor Econdmico do Imovel

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

Anexo 3, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.660.000,00 |

(dez milhdes, seiscentos e sessenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

3.4. FAIR OPINION

Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas
analises, a partir dos métodos: comparativo direto de dados de mercado e
capitalizacdo da renda. Tendo em vista as caracteristicas do imovel
avaliando, destinado para locacdo de conjunto comercial, e considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com o contrato de locacéo

em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion™) para o

imovel sera obtido através do Método da Capitalizacdo da Renda.
Sao Paulo - SP Rio de ngiro -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9 =
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031
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Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imovel,
para Dezembro de 2.022, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 10.660.000,00 |

(dez milhdes, seiscentos e sessenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de neiro -RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° £nc \ Centro
CEP 11-921 \BX/F ) 5904- 7¢ CEP 1) 4560- 3000

ito@amar il om.br nta | a m.or
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo € 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 avaliagéo ndo tem a finalidade de

confirma-los;

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

responsabilizam pela sua veracidade;

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

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

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

recente;

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

menciona o contrario;

6. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imdveis ou aos
impactos a0 meio ambiente e os valores reportados ignoram estes
aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliacdo, caso venha a ser

ng—:iro - RJ

! Centre

identificado algo que afete o valor de venda do imdvel;
Sao Paulo - SP

Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
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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. Né&o se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisi¢do, assim
como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem

avaliando;

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

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

(@) Ndo existem condicdes do solo anormais nem vestigios

arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a

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

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

salubridade e seguranca;

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

ng—:iro - RJ

! Centro

planejamento;

Sao Paulo - SP
Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02
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11.A localizacdo do imovel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

12.Nao se realizou levantamento topogréafico ou avaliagdo ambiental, ndo
sendo investigado dados historicos 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 € regulada pela legislacédo
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades

competentes;

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

retificar o valor da avaliagéo;

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

ng—:iro - RJ

! Centro

descumprimentos contratuais;

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

publica sem a expressa autorizacdo dos autores;

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

os valores determinados.

ngiro - RJ
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 26 (vinte e seis) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas
impressas, menos esta Gltima, que vai datada e assinada.

Acompanham 05 (cinco) anexos:

1. Valor Unitario Basico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo de Caixa - Capitalizagéo

4. Documentacdo Compulsada

5. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Séao Paulo, 16 de Dezembro de 2.022.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPAJO AMARAL NETO
CREA n° 133.052/D

Engenheiro Civil

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centrc
CEP; 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2 ) 4560- 3000
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO

Sdao Paulo - SP

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

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

Comparativono. 1 :  Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.336 OfT: o
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL: V
Municipio: Séo Paulo - SPiAcabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/S&o Paulo/SP;Padréo: 2,532
Avrea Util (m2) 308,00] Conservagéo: c| ¥
n° de vagas 7,00 Vida Util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00; Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 5.249.888,88 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.976,95
Observacdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua S&o Tomé, n° 86 O/T: [0)
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construcdo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP:Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/S&o Paulo/SP:Padrao: 2,286
Avrea Util (m2) 480,00 Conservagio: c
n° de vagas 12,00} Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00{ Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 7.000.000,00 Més: 12 Ano 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.625,00
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.329 O/T: (¢}
Fonte: ASX Solucdes Patrimoniais - Tel. (11) 3502-3294, (11) 96602-7000 - Sr. Clodoado  [V/L : V
Municipio: Sao Paulo - SPiAcabamento 1,00
Bairro: Vila Olimpia/S&o Paulo/SPiPadréo: 2,286
Avrea Util (m2) 416,00| Conservacéo: c
n° de vagas 4,00iVida Util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00! Idade (anos) 25
Preco a Vista: R$ 7.072.000,00 Més: 12 Ano 2022 I
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.723,08
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.581 OfT: [0}
Fonte: ASX Solucbes Patrimoniais - Tel. (11) 3502-3294, (11) 96602-7000 - Sr. Clodoado  |V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP{Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP{Padrao: 2,532
Avrea Util (m2) 489,00] Conservagéo: c
n° de vagas 8,00 Vida (il referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 8.320.000,00 Més: 12 Ano 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.331,29
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

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
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Comparativono. 5 :  Rua Fidéncio Ramos, n° 213 O/T: [0)
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construcdo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP;Acabamento 1,00
Bairro: Vila Olimpia/S&o Paulo/SP;Padréo: 2,532
Avrea Util (m2) 582,00 Conservagao: c
n° de vagas 14,00 Vida (til referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 8.500.000,00 Més: 12 Ano 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.701,03
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Rua Séo Tomé, n° 86 OfT: o
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL: V
Municipio: Séo Paulo - SPiAcabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/S&o Paulo/SP:Padrao: 2,29
Avrea Util (m2) 509,00} Conservagéo: c
n° de vagas 16,00} Vida dtil referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00; Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 10.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 15.795,68
Observacdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Avenida Dr. Cardoso de Melo, n° 1.184 O/T: (¢}
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL : V
Municipio: S&o Paulo - SPiAcabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SPiPadrao: 2,53
Avrea Util (m2) 609,00! Conservagéo: c
n° de vagas 18,00!Vida dtil referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,001 Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 11.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.482,76
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 8 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.581 OfT: o|
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construcéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP}Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sé&o Paulo/SP|Padréo: 2,53
Avrea Util (m2) 489,00| Conservacio: c
n° de vagas 8,00 Vida il referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00: Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 7.700.000,00 Més: 12 Ano 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.190,18
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

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
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ANEXO 3

FLUXO DE CAIXA — CAPITALIZACAO
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ANEXO 4

DOCUMENTACAO COMPULSADA
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Dados do Imdvel:

Fracdo Ideal: 3,298800%

Area Privativa 572,02m?

Obs.: Dados obtidos através do laudo anterior n°. 38.758/20
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA
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Qg
ART de Obra @ewigo
Localizador: 845649

1. Responsavel Técnico %@)
CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO .
Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2605634914

Regis} 601330522-SP
Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Re - 0388093-SP

2. Dados do Contrato ;
Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund i - Fundo de Investimento Imobiliario PF/CNPJ:26.195.121/0001-20

Endereco: Avenida DAS NAQGES UNIDAS N°: 11857

Complemento: Conj 111 Bairro: BR PAULISTA

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 04578-000

Contrato: 29522 Celebrado em:  19/12/2022 Vincul%e‘g:,

Valor: R$ 1.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito

Acao Institucional:

¢ (s
——— 3. Dados da Obra Servi¢co %
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N°: 1159
Complemento: CJ 713 airro: BELA VISTA
Cidade: Sao Paulo :g UF: SP CEP: 01311-921
Data de Inicio: 19/12/2022 @
Previsdo de Término: 29/12/2022 @
Coordenadas Geograficas: @
Finalidade: Comercial @ Cadigo:
Q CPF/CNPJ:
@53
4. Atividade Técnica =y
{"i'.l Quantidade Unidade
Coordenagio @
1 Avaliacao @ Edificacao Alvenaria 12,00000 unidade
Ap06s a concluséo dag dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

o
5. Observagodes -

LAUDOS DIVERSOS E:\:@

——— 6. Declaragoes @

rglie-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagéo especifica e no Decreto n°

-‘3 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

Acessibilidade: Declarg
5.296, de 2 de dezemb!

—_—T. Entidad@lasse

INSTITUTO BR O DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARI O PAULO - IBAPE
Impresso em: 022 14:57:43
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