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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

1) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 4.030.000,00/Conjunto |

(quatro milhdes e trinta mil reais)

1) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

a) Imovel “A” - Conjunto 131

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 3.060.000,00 |

(trés milhdes e sessenta mil reais)

b) Imovel “B” - Conjunto 132

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

‘ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 3.080.000,00 I

(trés milhdes e oitenta mil reais)
ngiro -RJ

Sao Paulo - SP Rio de
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CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
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I11) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 4.030.000,00/Conjunto |

(quatro milhdes e trinta 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 Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.015 - Conjuntos 131 e 132 - Edificio Millennium -
Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP, com frente secundéria para a Rua Iguatemi, na

quadra formada ainda pelas Ruas Adolfo Tabacow e Jorge Coelho.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Brigadeiro
Faria Lima, entre outras, que as interligam aos diversos bairros da cidade de

Sao Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O bairro do Itaim Bibi onde esté localizado o imdvel avaliando, é
uma regido nobre localizado na zona oeste da cidade, administrado pela
Subprefeitura de Pinheiros. Limita-se com os bairros de Vila Nova

Conceicdo, Vila Olimpia, Jardim Europa, Ibirapuera e Jardim Paulistano.

Convivem em seus limites ruas como a Jodo Cachoeira (importante
corredor de lojas), pequenas ruas ocupadas por edificios para moradia e
modernissimos empreendimentos empresariais, situados em particular ao
longo da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e do prolongamento da

Avenida Brigadeiro Faria Lima.

Atualmente o bairro é classificado pelo CRECI como "Zona de

Valor A", assim como outras areas privilegiadas da cidade. Apresenta sedes

Sao Paulo - SP Rio de
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@an

de empresas, como: Morgan Stanley, Internet Group e Cyrela. ,
dneiro - RJ

{s Centre
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O Edificio Millennium, do qual o imovel avaliando é parte

integrante, encontra-se situado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, uma das

vias mais importantes da regido, por onde trafegam grande quantidade de

veiculos e pedestres diariamente.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de dois conjuntos comerciais,

dotados de padréo construtivo fino e estado de conservacao regular.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que 0S

imdveis deverdo apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.

Av. Paulista, 1.159 - 7°

CEP: 0

Andar
3119

Sao Paulo - SP
Jardim Paulista
11) 5904- 7572

contato@amaraldavila.com.br

Conjunto. 713

21 - PABX/FAX

v. Presidenta Wilson, 231
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2. DESCRICAO DOS IMOVEIS

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracéo ldeal

Tendo em vista a auséncia de informacdes na documentagéo

fornecida pelo consulente, ndo foi possivel identificar a fracdo ideal dos

imoveis avaliandos.

Obs.1:

Obs.»:

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

Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacéo, 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 Ocupacéo do Solo de S&o Paulo, Lei

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

posturas poderdo ser observadas junto ao Anexo 3 - Documentacdo

Compulsada.

Obs.:

Av. Paulist

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

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

avaliando.
of ng—:iro - RJ

{i Centro

Sao Paulo - SP

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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2.1.3. Infraestrutura Basica

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

arborizacao e servico de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

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

edificacOes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
181,17m2 de &rea util correspondem a cada imdvel avaliando, e

apresenta as seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Conjuntos comerciais n°® 131 e 132

Cunho : Comercial
Area Util : 181,17m2 (por conjunto)
Vagas : 08 (por conjunto)
Sao Paulo - SP Rio de ngiro - RJ
¢. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° gndarCentro

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

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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Idade Estimada : 20 (vinte) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado

Fechamento : Alvenaria e Vidro

Cobertura - Laje

Fachada : Vidro e Placas de ACM
Classificacdo : Escritdrio - Padrdo Fino - Nivel Minimo
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos

Obs.1: As areas Uteis utilizadas para fins do presente estudo foram obtidas
através de informacdes fornecidas pelo consulente.

Obs..: As edificagdes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificagdes
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
Comissdo 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 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 contatc
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Caracteristicas Internas do Conjunto 131.

{ ’

-

Caracteristicas Internas do Conjunto 131.

Sao 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: 20031-
contato@amaraldavila.com.br contato@a

rdldavila.com.br
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Caracteristicas Internas do Conjunto 132. Caracteristicas Internas do Conjunto 132.

Caracteristicas Internas do Conjunto 132.

Sao Paulo - SP Rio de Jdneiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° gndar=Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-02 ?l') 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@arn |davila.com.br
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3. AVALIACAO DOS IMOVEIS

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacao

A metodologia aplicavel para identificar o valor de um bem é
funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacg6es
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-econdmica, 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 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
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102

contato@amaraldavila.com.br contato@an davila.com.br
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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 identificagdo 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 capitalizagdo 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 fungdo das caracteristicas do imovel avaliando, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, seréo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacgéo

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 determinarda 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 Tecnicas - 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 variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.

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

e indice Fiscal Paradigma - 90,00

e Padrdo Construtivo - Escritério - Padrdo Fino - Nivel Minimo
- 2,532

e Idade - 20 anos

¢ |dade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservacdo - Regular (c)

e Fator de Depreciacéo - 0,762

Sao Paulo - SP Rio de
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - C onjunto 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 590

contato@amaraldavila.com.br contato@an

4- 7572 CEP: 2003102
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Cabe salientar que a pesquisa da amostra adotada na presente
avaliagdo foi realizada em Outubro de 2.022. O signatario considerou os
mesmos valores para a data desta avaliagdo, pois entende-se que os valores

ndo sofreram alteracdo.

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

1 - Valor Unitario Béasico):

Vu = R$ 18.246,41/m?

3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vun=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$ 18.246,41/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 18.246,41/m?

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@ary davila.com.br
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3.2.3. Valor do Conjunto

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area util do

imovel avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor do Conjunto = R$ 18.246,41/m2 x 181,17m?

arredondando:

VM = R$ 3.310.000,00

3.2.4. Valor Final dos Imoveis Avaliandos

Considerando-se que para a determinacéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compbe o campo amostral, e a
unidade em analise é dotada de 8 (oito) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobiliario da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 3.310.000,00 + (R$ 90.000,00 x 8)

arredondando:

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@ary davila.com.br
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 4.030.000,00/Conjunto |

(quatro milhdes e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

3.3.1. Imovel “A” — Conjunto 131

3.3.1.1. Preliminares

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

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

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

operadores do mercado.
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3.3.1.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacdo do valor econdbmico 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 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 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.

3.3.1.3. Premissas

3.3.1.3.1. Receitas

3.3.1.3.1.1. Valor Locativo

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

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

| VL-R$18.759,99/més |

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

ePeriodo de Locacdo: 15 (quinze) anos.

3.3.1.3.1.2. Valor Residual

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

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

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@ary davila.com.br
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3.3.1.3.2. Despesas

3.3.1.3.2.1. Administracéo do Portfolio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa

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

3.3.1.3.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acOes revisionais e renovatorias.

3.3.1.3.2.3. Acdo Renovatdria

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

honoréarios do Assistente Técnico e do Advogado.

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

acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de acdo renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.
Sao Paulo - SP Rio de ngiro - RJ
¢. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° gndarsCentro

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

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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3.3.1.3.2.4. Retrofit

O retrofit é um processo de atualizacdo das instalacbes 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° ao 122° més da analise.

3.3.1.3.2.5. Corretagem

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

valor.
3.3.1.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuicdo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que é a
determinacdo do valor do empreendimento para a comercializacdo do

imével/terreno, para fins do presente estudo ndo sera considerado o

ngiro - RJ

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

contato@amaraldavila.com.br contato@an

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicédo Social.
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3.3.1.4. Valor Econdmico do Imovel

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

Anexo 4, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 3.060.000,00 |

(trés milhdes e sessenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

3.3.2. Imovel “B” — Conjunto 132

3.3.2.1. Preliminares

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

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

Sao Paulo - SP
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A determinagéo do valor econdémico do empreendimento resulta da
aplicagéo de premissas que sdo embasadas em informacdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobiliario e de contatos com agentes e

operadores do mercado.

3.3.2.2. 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 0s préximos
anos, considerou-se ainda para o periodo de anélise uma inflacdo de 4,50%
ao ano e uma taxa de risco Brasil de 2,50% ao ano e uma taxa de risco
Negocio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de

0,6085% a0 més.

3.3.2.3. Premissas
3.3.2.3.1. Receitas
3.3.2.3.1.1. 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

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

VL =-R$ 18.861,46/més

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

ePeriodo de Locacgdo: 15 (quinze) anos.
ngiro -RJ
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3.3.2.3.1.2. Valor Residual

Aplicado ap6s téermino do contrato de locagéo, lancando-se méo do

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

3.3.2.3.2. Despesas

3.3.2.3.2.1. Administracéo do Portfolio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa

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

3.3.2.3.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acdes revisionais e renovatorias.

3.3.2.3.2.3. Acao Renovatoria

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

honoréarios do Assistente Técnico e do Advogado.

Os honorarios do Advogado e outras despesas correlatas serdo

equivalentes a 120% do valor locativo praticado na época da ocorréncia da

acao.
Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a
67% do valor locativo mensal.
Sao Paulo - SP Rio de ngiro - RJ
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Nesse cendrio considerou-se a ocorréncia de acdo renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.

3.3.2.3.2.4. Retrofit

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacbes de um
edificio com vistas a dota-lo de condi¢Ges 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° ao 122° més da analise.

3.3.2.3.2.5. Corretagem

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

valor.

3.3.2.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuicéo Social

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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribui¢édo Social.

¢. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidentae Wilson, 231
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 2003102
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3.3.2.4. Valor Econdmico do Imovel

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

Anexo 4, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DOS IMOVEIS = R$ 3.080.000,00 |

(trés milhdes e oitenta 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 dos imoveis
avaliandos, destinados para locacdo de conjunto comercial, e considerando
0s resultados apresentados pelo empreendimento com o0s contratos de
locacdo em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair
Opinion”) para 0S imoveis serd o0 valor determinado no médotodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Sao Paulo - SP
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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 DOS IMOVEIS = R$ 4.030.000,00/Conjunto |

(quatro milhdes e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022
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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. Informag0es de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e wvalidas, 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. 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. N&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 imoveis 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

ng—:iro - RJ

! Centre

identificado algo que afete o valor de venda do imdvel;
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. ProjecOes sdo premissas na data da avaliagdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudangas de
comportamento do mercado;

8. Né&o se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienagdo 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 imovel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a saude, 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 imével;

(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 seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;

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

ng—:iro - RJ

! Centro

planejamento;
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11.A localizacdo do imovel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

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

informacdo em contrario, assumiu-se que:

(@) O imdvel é livre de 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,
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 obrigacGes financeiras e que néo
héa atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigacfes ou quaisquer

ng—:iro - RJ

! Centro

descumprimentos contratuais;
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14. 0O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios ndo
devem responsabilidades a terceiros que assumam posicoes 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 reproducéo 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 hipotecaria, dacdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a &rea de terreno, bem como, das edificacdes e demais
benfeitorias soerguidas no imovel em tela. Caso se constate situacdo
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.

ngiro - RJ

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

contato@amaraldavila.com.br contato@an




a

aral d'avila

31

5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 31 (trinta e uma) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas

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

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

5. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 16 de Dezembro de 2.022.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELS® DE SAMPAIO
CREA Nn°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
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

Comparativono. 1 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 2055 O/T: )
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {VI/L : \
Municipio: Sé&o Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&o Paulo/SP|Padréo: 3,066
Area Util (m2) 270,00/ Conservagio: c
n° de vagas 8,00|Vida ttil referencial: 50
Valor da VVaga (R$) 90.000,00| Idade (anos) 20| B
Preco a Vista: R$ 6.600.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 19.333,33
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 1188 O/T: 0]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL : V|
Municipio: Séo Paulo - SP|{Acabamento 1,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&o Paulo/SP |Padrao: 3,066
Area Util (m2) 254,00|Conservago: [
n° de vagas 7,00|Vida (til referencial: 50
Valor da VVaga (R$) 90.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 7.620.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 24.519,69
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 1188 O/T: )
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construcéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {VI/L : Vi
Municipio: Sé&o Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&o Paulo/SP|Padréo: 3,066
Area Util (m2) 243,00/ Conservacio: C
n° de vagas 5,00/ Vida Util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 90.000,00/Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 6.500.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 22.222,22
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 2055 O/T: 0
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&o Paulo/SP |Padréo: 3,066
Area Util (m2) 270,00|Conservagéo: d
n° de vagas 8,00|Vida il referencial: 50
Valor da VVaga (R$) 90.000,00 Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 6.600.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 19.333,33
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
contato@amaraldavila.com.br

Av. Presidente Wilson, 231 -

CEP: 20031-021 - TEL: (2
contato@amaraldavila.com.br



e

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

Comparativono. 5 :  Awenida Brg. Faria Lima, n° 1188 O/T: )
Fonte: 2AP Imoveis - Tel. (11) 2484-2491 / 9.9.8668-5794 / 9.8227-6364 - Sr. Marcos VIL : V|
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 110,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&o Paulo/SP|Padrao: 3,07
Avrea Util (m2) 155,00|Conservagéo: c
n° de vagas 4,00/ Vida (til referencial: 50,00] |
Valor da Vaga (R$) 90.000,00/Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 3.875.500,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Uitil, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 20.180,32
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 3015 O/T: 0
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina  {VIL : V|8
Municipio: S&o Paulo - SP|{Acabamento 90,00
Bairro: Jardim Paulistano/Sao Paulo/SP |Padréo: 2,53
Area Util (m2) 181,00|Conservagio: c
n° de vagas 8,00|Vida (til referencial: 50,00
Valor da VVaga (R$) 90.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 4.500.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 18.397,79
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
contato@amaraldavila.com.br

adeAeio -'R)
r- Centrc

iqdede;
Av. Presidente Wilson, 23 I
CEP: 20031-021 - TEL: (2T¥4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br
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o ) -
O:SOCORRO

LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS

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

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 3

FLUXO DO CAIXA

Sdo Paulo - SP eiwo -'RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista AV ar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br

avila
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IMOVEL “A” - CONJUNTO 131

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

Riqd eifo -'RJ
ar - Centre
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16° TABELIAO DE NOTAS
SAO PAULO - SP
COMARCA DE SAO PAULO
FABIO TADEU BISOGNIN

1° TRASLADO - Livro 4918 — Paginas 255/260

IS = VC- BR Capital = Ed. Millennium — anid. 131 ¢ 132

ESCRITURA DE VENDA E COMPRA

Aos treze (13) dias do més julho do ano de dois mil e vinte (2020), nesta Cidade e Capital do
Estado de SAO PAULO, na Avenida das Nagoes Unidas, n° 11.857, 11° andar, conjunto 111, onde a
chamado vim, € perante mim, Escrevente N otarial do 16° Tﬁbeliﬁo de Notas desta Capital, compateceram
as partes entre si, justas e contratadas, a saber: como VENDEDORA, JNK EMPREENDIMEN'T OS,
PARTICIPACOES E INCORPORACOES EIRELI — EM RECUPERACAQ JUDICIAL, atual
denominacio de INK EMPREENDIMENTOS, PARTICIPACOES E INCORPORACOES LTDA —
EM RECUPERACAO JUDICIAL, com sede na Cidadé de Sorocaba, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Antonio Carlos Comitre, n® 1.393,5° ¢ 6% andar, Parque Camp&im, CEP: 18047-620, inscrita no CNP]J
sob n® 05.280.851/0001-59, com seu contrato social consolidado datado de 25 de setembro de 201 7,
devidamente regisrrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP sob NIRE n°
35602106116 em'sessiao de 01 de novembro de 2017, sendo que uma copia autenticada se encontra
arquivada nestas notas, as ﬂs.’ 57/65 da pasta 21 34, representada neste ato, por seu procurador, Rodrigo
Albino, brasileiro, divorciado, advogado, portador da cédula de identidade RG n® 28.855-247 SSP/SP,
mscrito no CPF/MF sob o n° 255.282.918-01, residente ¢ domiciliado na Cidade de Sorocaba, SP, na
Rua Professor Toledo, n® 1233, CEP: 18060-289, nomeado nos termos da ptocuracao lavrada em
10/07/2020, na 2° Tabelido de Notas de Sao Paulo, as fls. 33/34 do Livro 1939, a qual fica arquivada
nestas notas. A vendedora esta autorizada a proceder a presente venda, por meio do alvard, expedido em
01 de pulho de 2020, pefo’ Juiz de Direito Dr. Mario Gaiara Neto, da 3? Vara Civil do Foro de Sorocaba,
-SP, nos autos do processo digital n® 1040045-13.2016.8.26.0602, arqui‘vado nestas ﬁotas‘ as fls. 82/89 da
pasta 37, sendo que o teor ¢ validade do alvard foram confirmados pelo escrevente responsavel pelo ato;
e, como COMPRADORA BR- ITAL D UIDORA DE TITULOS E VALORES
MQBILIARIOS S/A, com sede nesta Capital, na Avenida das Nacoes 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 sessio de 24 de agosto’ de 2.018, sendo que uma copia autenticada encontra-se
arquivada nestas notas, as fls. 114/141 da pasta 2053, ¢ ficha de breve relato, expedida pela JUCESP em

15/05/2020, arquivada nestas notas, as fls. 178/180 da pasta 2116, na qualidade de administradora e
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proprietiria fiducidria do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND 1- FUN DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagoes Unjdas, n®
11.857, conjunto 111, Brooklin Paulista, CEP: 04578-908, inscrito no CNPJ sob n 926.195.121/0001-20,
constituido, nos termos do regulamento aprovado em 03 de serembro de 2019, devidamente ¢
¢ microfilmado sob o n° 2.188.792 em 04 de setembro de 2019 ¢ averbado no registro sob n® 2.111.680
de 12 de setembro de 2016, selo 10° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Comz;rca de Sﬁé)
Paulo, sendo que uma copia autenticada encontra-se ;uqulqua nestas notas, as fls. 01 / 30 da pasta 2052,

com certidao de breve relato. expedld'\ pelo 10° Oficial de Registro de Titulos ¢ 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

casado, portador da cédula de idéntidade RG n® 2.623. 097 SSP/SP 4nscrito no CPF sob o n?

m'vr_ brasileiro, engenheiro civil,

103.914.108-06 ¢ Carolina Andrea Garisto Gregotio brasllmra, casada, engenheira civil, portadora da
cédula de identidade RG n” 28.311.750-3 SSP/SP, inscrita no CPE sob n° 21741 56.508-08; ambos
residentes ¢ domiciliados nesta Capital, com endereco_comercial na sede da outorgada, nomeados
conforme Ata-de Assembleia Geral Ordinaria realizada cﬁi 21 de marco de 2.019, devidamente registrada
na Junta Comercial do Estad> de $io Paulo — JUCESP sob #? 361.744/19-5 em sessao de 11 de julho de
2.019, sendo que uma copia autenticada encontrasse arquivada nestas notas, as fls. 112/145 da pasta 2053.
Os presentes conhecidos en're si e reconhecidos comg os prép‘ii& de quc trato, por mim, Escrevente
Autorizado, a vista dos doct mentos de idcﬁtiﬁcngﬁo 4 mim exibido$, em seus originais, do que dou fé.
Entio, pela VENDEDORA. me foi dito: DO OBJETO - Artigo 1°- A ju,s,tdltitulo, ¢ senhora e legitima
possuidora ¢ pmprict.érin dos seguintes imoveis: A) CO NTO N°131, locali: no 13° anda

EDIFICIO MILLENNIUM, situado na Aveni Faria’ 015, no 28°

Subdistrito Jardim Paulista, Municipio, Comarca ¢ 4° Cartétio de Regis‘tro de Iméveis desta Capital,
perfeitamente descrito e caracterizado na matticula 153.311 do referido registro imobilidrio. §1°0
referido imével encontra-s¢ cadastrado pela Prefeitura do Municipio de Siao Paulo, pelo contribuinte
299.123.0049-1, com o valor venal de referéncia fixado para o presente exercicio de R§4.671.370,00. § 2°
Descrito imével foi adquirido pela vendedora, nos termos da escritura de venda e compra, lavradas no
14° Tabelido de Notas de Sic Paulo, em 23/01/2006, no Livro 2514, fls: 327 pelo valot de R$1.016.000,00
(um milhdo e dezesseis mil reais), devidamente registrada sob o n® R.01 na matricula 153.311 do 4° Oficial
de Registro de Imoveis desta Capital; 3° A vendedora declara para todos os fins de direito que 2 empresa
Murex América Latina Licenciamento e Servicos de Software Ltda, CNPJ 12.643.907/0001-58 nio é
mais locataria do referido i dvel, e que o contrato de locacio registrado sob n? R.05 e averbagio n® 06
na matricula 153.311, foi informalmente rescindido entre as partes, conforme declarado pela vendedora
e constarédo o teor do documento de encerramento de locacio, por meio da ata notarial lavrada em 10
de julho dé 2020, no 2° Tabelido de Notas de Sorocaba, SP, no Livte 1937, fls. 145/150, sendo que uma

copia autenticada fica arquivada nestas notas, declarando a ainda a vendedora que o referido imoyel
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atualmente esta locado para empresa Pro Solutti Solugoes Inteligentes Consultoria e Intermediacoes| de
Negocios Ltda., ¢ que a referida locatiria foi notificada para exercer seu direito de preferéncia, terjdo
manifestado seu desinteresse, conforme consta da carta de rentncia ao direito de preferéncia datado ‘de
19/06/2020, sendo que uma c6pia autenticada fica arquivada nestas notas, as fls. 165 da pasta 36; §4° Na
citada matricula 153.311 consta os seguintes 6nus: a) registro n% 04 de 30 de janeiro de 2012 e Averbacio
n® 07 de 13 de abril de 2015, consta que o imévyel foi HIPOTECADO a0 BANCO DO BRASIL S/A,
BANCO VOTORANTIM S/A e HSBC BANK BRASIL S$/A — BANCO MULTIPLO, para garantia
de um financiamento contraido pelo FBA — Fundigio Brasileira de Aluminio Ltda., CNPJ/MF n°

 03.889.440/0001-30; b) registro n® 08 de 11 de abril de 2016 — consta que o imével foi HIPOTECADO

a0 BANCO DO BRASIL §/A, para garantia da cédula de crédito bancirio n® 511.500.155 emitida em
29 de setembro de 2015; e ¢) averbagio n® 09 de 06 de fevereiro de 2017, PENHORA, acao de execucgao
cvil, processo n? 1003882-65-2016 perante a 2* Vara Civil do Foro Central da Comarca de Tatui, SP

tendo como partes BANCO DO BRASIL S/A (exequente) e como executada a vendedora; e B)

CONJUNTO N° 132, localizado no 13° andar do EDIFICIO MILLENNIUM, situado na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3015, no 28° Subdist.ritoJardim Paulista, Municipio, Comarca ¢ 4°

Cartorio de Registro de Imoveis desta Capital, perfeitamente descrito e caracterizado na matricula

153.312 do referido registro imobiliario. § 1° O referido im6vel encontra-se cadastrado pela Prefeitura
do Municipio de o Paulo, pelo contribuinte 299.123.0050-3, com o valor venal de referéncia fixado
para o presente exercicio de R$4.520.726,00. § 2° Descrité imével foi adquirido pela vendedora, nos
termos da escritura de venda e compra, lavradaﬁ no 14°Tabelidao de Notas de Sao Paulo, em 23/01 /2006,
no Livro 2514, fls. 327 pelo valor de R$1.000.000,00 (am milhio de reais), devidamente registrada sob o
n? R.O1 na matricula 153.312 do 4° Oficial de Registro de Iméveis desta Capital; §3° Na citada/ matricula
153.312 consta os seguintes 6nus; a) registro n° 04 de 30 de janeiro de 2012 e Averbacio n°® 05 de 13
de abril de 2015, consta que o imével foi HIPOTECADO ao BANCO DO BRASIL §/A, BANCO
VOTORANTIM 8/A e HSBC BANK BRASIL $/A — BANCO MULTIPLO, para garantia de um
financiamento contraido pelo FBA - Fundigio Brasileira de Aluminio ILtda, CNPJ/MF n°
03.889.440/0001-30; b) registro n° 06 de 11 de abril de 2016 - consta que o imével fo HIPOTECADO
a0 BANCO DO BRASIL S§/A, para garantia da cédula de crédito bancario n® 511.500.155 emitida em
29 de setembro de 2015; e ¢) averbagio n® 07 de 06 de fevereiro de 2017, PENHORA, acio de execuéio
civil, processo n® 1003882-65-2016 perante a 2* Vara Civil do Foro Central da Comarca de Tatui, SP
tendo como partes BANCO DO BRASIL S/A (exequente) e como executada a vendedora; §4° A
compradora declara que t¢m pleno conhecimento dos apontamentos acima noticiados, tendo sido

apresentado pelas credoras da vendedota o Termo de/Quitacio e Anuéncia, solicitando o cancelamento

- dos referidos apontamentos, o qual seri encaminhado concomitante a presente escritura para que se

produza todos os fins e efeitos de direito, na forma da lei. A COMPRA E VENDA — Artigo 2°, Pela

presente escritura ¢ na melhor forma de direito, a vendedora VENDE i compradora, os iméveis
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forma da lei. §1°% O preco certo e ajustado para a presente compra e venda ¢ de
milhdes e quinhentos mil reais) dos quais R$2.750,000,00 (dois milhoes, setecentos ¢ cinquenta
mil reais) referem-se a0 imével objeto da matticula 153.311 ¢ R$2.750.000,00 (dois milhoes,

setecentos e cinquenta mil reais) referem-se ao imével objeto da matricula 153.312; pagos da seguinte

r‘for’ma: a) R$4.200.000,00 (quatro milhes e duzentos mil reais) neste ato, diretamente a0s credores

da vendedora, dos quais R$1.866.900,00 (um milhao, oitocentos e sessenta e seis mil ¢ novecentos reais)
na conta corrente n° 31.029.083-X, da agéncia 4913-1 do Banco do Brasil 5/A de titularidade da F.B.A.
Fundicio Brasil, CNPJ/MF n® 03.88‘).440/0001-3(); R$1.399.860,00 (um milhdo trezentos € fioventa ¢
nove mil, oitocentos e sesseata reais) na conta corrente 11> 10000001, da agg';"-ncia n? 0001-9 do Banco
Votorantim, de titularidade do Banco Votorantim $/A; e ]{5;'933.240,,'00 ,v(_ng\{‘(::‘ccr'lté.)slc trinta e trés mil,
duzentos € quarenta reais) na conta corrente n%1/9, da agéncia n® 4130, do Banco Bradesco S A., de
tituvlaridnde‘dn Banco Bradesco SA., e b) saldo no_véii'or de R$1.300.000,00 (um milhdo e trezentos
mil reais) pagos através de guia de deposito judicial 12:081020000098877972, nos autos do processo n”
10400451320168260602 da 5° Vara Civel do Foro dc Sorocaba, sendo que do valor total a vendedora
di a mais ampla, geral e irrevogavel quitacao de paga e satisfeita, para nao fnals repetir ou exigir. AS
QEQL&QOES E DEMAIS DISPOSIQQ S — Artigo 3°. 3.1- Dcclara/‘a vendedora, sob pena de
responsabilidade civil ¢ penal, que os imovels se encontram dcsembam%d,‘és de quaisquer onus reais,
judiciais ¢ extrajudiciais, nao tem conhedimento da existéncia de’acoes reais e pessoais reipersecutorias
relativas aos imdveis, ou guaisquer outros Onus reais, incidentes sobre os mesmos, salvo os acima

mencionados. 3.2- A partir da presente data, todos os impostos, tributos, despesas ¢ taxas incidentes

sobre os imoveis sio de exclusiva responsabilidade da compradora, mesmo que langados em nome da
vendedora. 3.3- Declara a vendedora que possul patrimonio suficiente para arcar com todas as dividas,
passivos, cobrancas ¢ processos judiciais que venha a recair sobre ela vendedora. 3.4- Declara a vendedora
que ¢é responsivel perante a compradora pelas declaracoes prestadas nesta escritura ¢ declara para todos os

fins e efeitos de direito que tesponderd pela evicgio de direito 'na forma da léi, obrigando-se envidar seus

~melhores esforgos a fim de promover a imediata exclusio da compradora e a manter livres e indenes seus

bens e direitos, no intuito de substitui-los no menhor prazo possivel em caso de sua constricio, penhora ou
oneracao judicial, obrigando-se, para tal fim, a intervir ou a aceitar pedido de que intervenha em tal (is)
demanda(s), por meio de quaisquer das modalidades de intervengao de terceiros admitidas em lei; 3.5- Declara
a compradora que no prazo maximo de até 30 (trinta) dias ap6s a outorga desta escritura, se compromete
a providenciar junto aos 6tgios competentes as atualizagoes cadastrais, tais como energia elétrica, agua,
IPTU e etc., para sua titularidade, 3.6- Pela compradora me foi dito que aceita a presente escritura em

todos os seus termos e tem pleno conhecimento da Lei Federal 7.433/85, regulamentada pelo Decreto
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93.240786, que dispoe sobre a Escritura Publica, dispensando o arquivamento das demais certiddes nebtas
notas, com excegao das certidoes digitais de propriedade expedidas em 06 de julho de 2.020, peld 4°
Oficial de Registro de Iméveis desta Capital, as quais ficario arquivadas nestas notas, as fls. 29/51\da
pasta 23706. 3.7- A compradora recebe os imoveis em cardter fiducidrio, nos termos do artigo 6° da Lei
n® 8.668/93, permanccendo os iméveis mantido como propriedade fiducidria da Administradora,
compondo patrimonio exclusivo do Fundo com observancia do artigo 7° da citada Lei, sobre o qual
existem as seguintes restricoes legais que devem ser averbadas perante o registro imobilidrio: a) os iméveis
nao integram o ativo da Administradora; b) os iméveis nio respondem direta ou indiretamente por
_qualquer obrigacio da Administradora; c) os iméveis nao compdem a lista de bens e direitos da
Administradora, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) os iméveis nio podem ser dados
em garantia de débito de operagao da Administradora; e) os imoveis nio sio passiveis de execucio por
quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e f) nio pode ser
cons.u'puido quaisquer onus reais sobre os imoveis. 3.8- A vendedora deixa de apresentar a Certidio
Negativa de Débitos de Tributos Imobiliarios, expedida pela Prefeitura do Municipio de Sio Paulo,
conforme acordao proferido pela 12* Camara de Direito Piblico do Tribunal de Justia do Estado de Sio
Paulo, processo Apelacip Civel n® 994.08.217573:0. 3.9- Fica consignado, para cumprimento da

Recomendacio n° 03 do Conselho Nacional ‘da_Justica, datada de 15 de mat¢o de 2012, que este

Tabelionato de Notas cientificou as partes contratantes da possibilidade de obtencio de certidées
negativas de débitos trabalhistas — CNDT, expedidas gratuita ¢ eletronicamente, nos termos da Lei

Federal n” 12.440/2011, diretamente no sitio do Tribunal Superior do Trabalho, no endereco Internet:

www.tst.jus.br; 3.10- Apesar de estar incursa nas restricoes impostas pelas Leis Previdenciarias, declara
nao ter as certidoes negativas tributdrias, deixando de apresenta-las para outorga da presente escritura,
com base no Ttem 59.2, do Capitulo XIV das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do

Estado de Sao Paulo, fato de conhecimento e aceitacao da compradora, 3.11- Pelas partes contratantes

me foi dito, finalmente, que aceitam a presente escritura em todos 0s seus expressos termos, bem como
autorizam e requerem Os registros e averbagoes que se tornarem necessarios a sua complementagio no
Oficial de R“cgié[ro de Imoveis competente. 3.12- Foram cumpridas as exigéncias legais e fiscais inerentes
a lcgitimidnac do ato. 3.13- Foi realizada, nesta data, consulta em nome da vendedora na Central
de  Indisponibilidade, a  qual  resultou = NEGATIVA -  Cédigo  hash:
204d.990e.46bf.9ffa.fe99.8852.4926.0660.b150.18¢1, dispensado o arquivamento do resultado das
pesquisas em meio fisico ou digital. 3.14- Do presente negécio juridico é emitida a Declaragio sobre
Operagido Imobilidria — DOI; conforme Instrugdo Normativa em vigor da Secretaria da Receita
Federal. /As partes e pessoas indicadas no presente ato notarial declaram que nao sio pessoas expostas
politicamente, seus familiares, ou estrettos colaboradores, nao se enquadrando, ainda, em nenhuma das

hipoteses de que tratam a Resolucio Coaf n® 29, de 28 de marco de 2017, e a Resolucio Coaf n° 31, de

7 de junho de 2019. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, por suas declaracées verbais e
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documentos apresentados, lavrei a presente, a qual lhes sendo lida, em voz alta e clara, e por estar tudo
conforme suas vontades, aczitam, outorgam e assinam. Custas do ato: Emolumentos: R$14043,80;
Fstado: R$3.991.38; Secretaria'da Fazenda: R$2.731,88; Impoéto ao Municipio: R$300,36; Mihistério
Publico: R§674,10; Registro Civil: R$739,14; Tribunal dc"_]ustiga: R8963,84; Santa Casa: R$140,44: Total:
R$23.584,94. Selo Digital n?  A112601ES8000000003516220C 7 - R§11.792.47 e

1112601 ES000000003516320A — R$11.792.47. A compradora declara que lhe foi entregue nesta data o

recibo referente as custas ¢ emolumentos devidos pela presente escritura. Foram apresentadas pela
compradora as guias do Imposto de I'ransmissio de Bens Iméveis (ITBI), expedidas pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, sot/n% 54243254-4 ¢ 54243264-1, no valor total"dc R$275.762.88, recolhidas
nesta data, conforme comprovante de pagamentos, as quais ficarao arquivadas) nestas notas. T odos os
documentos apresentados para a prafica deste ato ficam arquivados nestas 1iotas, em pastas proprias. Eu,
Elisangela Sobreira dos 3antos, escrevente a' lavrel, Fu, Egb‘ io_Tadeu Bisognin, Tabelido, a
subscrevo. (a.a) ¥k ASSINATURAS DOS COMPARECENTES AO ATQ *¥#*  (Custas
recolhidas na forma da Let). NADA MAIS, dou fé. Trasladada em scghida. Eu, ,jL\liana Avelar
é\

da Cunha, a digitei. Eu, Fabio Tadeu Bisognin, Tabeliio, porto por/fé que a presentt é copia fiel do

~

original, lavrada no livro 4913 as paginas 255/26

Em testtlf ¥ ¥Yda verdade.

16° TABELIAO DE NOTAS-SP

Fabio Tadeu Bisognin
TABELIAO

11126011ES0000000035162200 = R$11.792,47
11126011 8000000003516320A — R$11.792.47



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

Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

Ai::ﬂ:;:::e::o Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) .
parte
Gabarito Fundos e Laterais maxima de
TIPO DE ZONA ZONA (a) S CA. CA T;?;:::: T.0. para lotes c:: :xlit::: rante :clltl::aa :;o Altura da te::rno
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superi:}r (metros) (i) menor ou ediﬁc?gio unidade
(m) metros? e igual a 10 ;.L(;pr:;l:rro: (metros?)
metros
% ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
-4 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 31(j) 40
2 ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
2 ZEUP ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
g e ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
E ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 31(j) NA
4o ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 31(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31(j) NA
2COR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(i) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
% - ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3() NA
S ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3{j) NA
= ZMIS5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 31(j) NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
© ZEI5-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (i) NA
ZEIS ZEIS-3 0.5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
7DE ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j) NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
2p1 ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 1.5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
lg ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
= ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g 2PDS ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
o ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
w AVP-1 NA (k) (k) (k) (k) 28 NA NA 3() NA
v | VERDES _
3= AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3() NA
% @ | INsTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 31(j) NA
§ E CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
=
é v CLUBES AC:—l NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
<L AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:

NA = N3o se aplica

(a) Nas zonas inseridas na area de protecdo e recuperacdo aos mananciais aplica-se a legislacdo estadual pertinente, quando mais restritiva,

conforme §2° do artigo 52 desta lei.

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

os parametros da zona ZEU.

(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente

os parametros da zona ZEUa.

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

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

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

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

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

ncisos Il e Il do artigo 66 desta lei.

k) Ver artigo 30 desta lei.

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

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

Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposicdes estabelecidas nos

(m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n2 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposicdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento méaximo e

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sao Paulo - SP Rigdetere
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2T44560- 3000

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




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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