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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

1) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 9.200.000,00 |

(nove milhdes e duzentos mil reais)

1) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.880.000,00 |

(onze milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)

111) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 11.880.000,00 |

(onze milhdes, oitocentos e oitenta 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, 2055 - Conjuntos 181 e 182 - Edificio San Paolo -
Jardim Paulistano - Sdo Paulo - SP, na quadra formada pela Ruas Grécia,

Verde e Alameda Gabriel Monteiro da Silva.

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 Jardim Paulistano é um bairro nobre da zona sul da cidade de Sédo
Paulo, Brasil. Forma parte da regido da cidade conhecida como Jardins, de

predominio da classe-alta. O bairro faz parte do distrito do Pinheiros.

E delimitado pela Avenida Cidade Jardim, Marginal Pinheiros,
Avenida Eusébio Matoso, Avenida Reboucas, Rua Groenlandia, Alameda
Gabriel Monteiro da Silva e Avenida Brigadeiro Faria Lima. Limita-se com
0s bairros: Jardim Europa, Pinheiros e Cidade Jardim, este ultimo do outro

lado do rio Pinheiros.

Por ser destinado a classes altas, o bairro abriga lojas de grifes
internacionais tais como: Versace, Roberto Cavalli, Louis Vuitton, Hermes,

Salvatore Ferragamo, Chanel, Jo Malone, Gucci, Tod's e Rolex.
Sao Paulo - SP Rio de ng—:iro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 -9 dar-=, Centro
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Na regido da Avenida Faria Lima, grande centro financeiro da
cidade, localizam-se diversos escritorios comerciais e sedes de corporacdes,
tais como: Portugal Telecom, Telefénica, Globosat, Grupo Newcomm,
Deutsche Bank, Bank of America, ArcelorMittal Timoéteo, Ital BBA,
Marfrig, UOL, além da A Hebraica, o maior clube judeu do mundo fora de

Israel e do Shopping Iguatemi, um dos mais antigos e luxuosos do pais.

Em seu territorio encontram-se também os consulados: alemao,

bangladeshiano e holandés.

O edificio "San Paolo”, do qual o imdvel avaliando é parte
integrante, encontra-se situado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, uma das
principais vias da regido, por onde trafegam grande quantidade de veiculos

e pedestres.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de conjunto comercial, dotado
de padrdo construtivo fino e estado de conservagdo regular. A unidade é
composta por duas salas comerciais de padrdo construtivo fino, em estado

de conservacdo regular, com direito a oito vagas de garagem por conjunto.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que o imovel
devera apresentar liquidez média em eventual transacdo no mercado

imobiliario local.

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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Avenida Brigadeiro Faria Lima - Local do Imével
Avaliando.

Vista Externa do Imoével Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO
2.1.1. Fracao ldeal

Corresponde ao imovel avaliando a fracdo ideal de 5,1884% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio "San Paolo" (Vide Anexo 3 -

Documentacdo Compulsada).

Obs.1: A fracdo Ideal referente ao imdvel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 76.773 e 76.774, emitidas pelo 13° Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo - SP. N&o foram efetuadas medi¢ées “in loco”.

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.

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

2.1.2. Legislacéo e Posturas Municipais

O imovel encontra-se devidamente cadastrado junto a Prefeitura do

Municipio de S&o Paulo, sob os no 015.099.0267-8.

De acordo com a Lei de Uso e Ocupacao do Solo de S&o Paulo, Lei
16.402/16, o imovel estd implantado em Zona Corredor - 2 (ZCOR-2), cuja
as principais posturas poderdo ser observadas no anexo 3 - Documentacao

Compulsada.

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 Ocupacgdo do Solo referente ao imovel

avaliando.
v ng—:iro -RJ
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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 agua 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 " San Paolo" 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
398,64m?2 de area util correspondem ao imdvel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciais n° 181 e 182

Cunho : Comercial
Area Util : 398,64m?
Vagas : 16 (dezesseis)
Idade Estimada : 20 (vinte) 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
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Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado

Fechamento : Alvenaria

Cobertura - Laje

Fachada : Pintura sobre Argamassa
Classificacdo : Escritério - Padrdo Fino - Nivel Médio
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos

Obs.1: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida atraves das

Matriculas n° 76.773 e 76774, emitidas pelo 13° Oficial de Registro de
Imébveis de Sdo Paulo - SP.

Obs.,: As edificagdes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e

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

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 padrédo construtivo R8N do
SINDUSCON/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 Rio de
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando.

ngiro -RJ
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e

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

Caracteristicas Internas do Imével Avaliando. Caracteristicas do Imével Avaligrfido.
Sao Paulo - SP Rio de ro-RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° -Centre

21) 4560- 3000
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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 é
funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgGes
colhidas no mercado.

Podem ser utilizados os seguintes métodos:

3.1.1.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

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

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Método Involutivo

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

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ng—:iro - RJ

! Centre

ao avaliando.

Sao Paulo - SP
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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 padréo, 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 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
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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 Teécnicas - 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 Unitéario 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 Padrdo Construtivo - Escritério - Padrdo Fino - Nivel Médio
- 3,066

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
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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, depreciacdo, padrédo e localizacdo, obteve-
se, para a situacdo paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitario Béasico):

Vu = R$ 19.467,85/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$ 19.467,85/m? x (L + 4,000 - 4)

Vun = R$ 19.467,85/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
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amara d'avila

15

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$ 19.467,85/m2 x 398,64m?2

arredondando:

VM = R$ 7.760.000,00

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 anélise € dotada de 16 (dezesseis) 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$ 7.760.000,00 + (R$ 90.000,00 x 16)

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
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 9.200.000,00 |

(nove milhdes e duzentos mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a dtica econdmica, serd expresso pela
capacidade do imovel 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”.

A determinacéo do valor econdmico do empreendimento resulta da
aplicagdo de premissas que sdo embasadas em informagdes, 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 media prevista para a Taxa Selic para os 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% a0 més.

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 23
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031«

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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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$68.762,92/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 locagéo, 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




amara d'avila

18
3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administracgéo 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 acgbes 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
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3.3.3.2.4. 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.

3.3.3.2.5. Corretagem

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

valor.

3.3.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuicédo 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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicédo 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
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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 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 DO IMOVEL = R$ 11.880.000,00 |

(onze milhdes, oitocentos 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 do imovel
avaliando, destinado para locagéo de conjunto comercial, e considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com os contrato de locagédo
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion™) para o

imovel sera obtido através do Metodo da Capitalizacdo da Renda.

Sao Paulo - SP
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«

contato@amaraldavila.com.br contato@an
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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$ 11.880.000,00 |

(onze milhdes, oitocentos e oitenta 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 é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a sequir:

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

confirma-los;

2. Informag0es de terceiros sao 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 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. 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 ao 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;
Sao Paulo - SP

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

contato@amaraldc
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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 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 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 edificacdes
cumprem 0S requisitos estatutarios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;

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

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 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 contaminacdo 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 obrigagfes financeiras e que nao
ha atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obriga¢cfes ou quaisquer

ng—:iro - RJ

! Centro

descumprimentos contratuais;

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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14. 0O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios ndo
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 clpia 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 divulgacéo

publica sem a expressa autorizacdo dos autores;

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dacdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a &rea de terreno, bem como, das 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
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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 5 (cinco) anexos:
1. Valor Unitéario Basico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo do Caixa
4. Documentacdo Compulsada

5. Anotagdo 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

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2

s ) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldav

a.com.t
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ANEXO 1

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

ral d'avila



amaral d'avila

= SOpEZI|N 21018} P OUWNN = U
SOPEZIIN S3101e) Op BLIQIAWOS =14 S
E1I3J0 P SPEPIDNSE]D & OPULISPISUOD ‘OlUALST OP OLENUN 093ld = NA

o

(U-14'S + T) XNA = b <= opeziausBowioy ouepun 10jeA  V1ON

BULIGES "BIS - 8309-6586'6 / 0€8G-T69Z (TT) 1L - 0BNASUOD 3 U3 WO ¥T'S
SODIBIN IS - ¥9€9-L228'6 / 6.5-8998'6'6 / T6VC-¥8YC (TT) 1oL - AW Ve,
selfnog S - 0TOT-Z0SS (TT) 2L - SI9X0IE BUBDNT] SapUBLI

BULIGRS "BIS - 8809-6586'6 / 0£85-T69Z (TT) ‘1oL - 083AsU0D 3 Bu3 WI0D ¥ 'S
BULIGRS "BIS - 8809-6586'6 / 0£85-T69Z (TT) ‘JeL - 083AsU0D 3 Bu3 WI0D ¥ 'S
sefnog IS - 0T0T-20SS (TT) 1oL - S10Ig BUS0NT S3puBLIeS

AU/ 89'LYSIT  $Y = Joligju) sy auog
AU €0'88E'7C  $d =Jouedns sy
000000026 $ ‘N0 ouyquy ap oduwed
no €2'599°002°6 $ = 0y
$Y = ebeA Bp J0jeA A 86'929TZ  $ = OWIXRIN JofeA
= sebep A TTOTYLT  $d = OWUIA JojeA
€2'599'00L'L $ = I0eA SOPEZIIN BIALRAIRYT SOWAWYT - Ofenau] A S8'297°'6T =®pa
A = (qwy/gd) 10pe NA A 86'YLZ9ET  =BWOS
awy = (qursd) nA A €9'LEGBT  $ = JoLgju) aywr
13AQU] 0P JOBA OP OB3RUILLIEISA AU 80'86€°02  $d = Jouadns apwur] (@) sanredaiosip soWaLLa SO 8s-0puEu
€T'60LT = OpIpEd OINSeQ A 12'80€'5Z
0000'T =esrey A 05'229°€T
00007 =dap 4 T = (operaqel) 9
0000'T = dsuen 4 00T  =ealyloed A S8'L97'6T =apan
00007 =pdd y9'gee = (aw) N eary 9 = apepiaqr] op snei . = SOWaWa 3p oN
L = SeSOUIY 9p 0JAWNN A 86'YLZT9ET  =mBWOS
1S3UBNB0D {[2AQW| op sopeq
mucm_EoU 9p sapwI] ouguN J0jeA
2€TL00Z | 0160T 00T6'0 | 0000'T| 9LVTT| €EE0'T 0z 05 E 2€ST | 6LL6EBT 00787 00'000°0EE'€ | 00'8 00000005 | 00°06 STOE I e eued Big epuany| 9
TUOTY'LT | L2980 00680 | 0000'T| 0000'T | 22260 0z 05 2 990'¢ | 2E'08T02 00'5ST 00'086°22T'€ | 00'% 00'005°5.8°€ | 00'0TT 88TT U "BwI eues ouopeblg epuany| g
€2'096'8T |  L086'0 0056'0 | L0EO'T| 0000'T | 0000'T 0z 05 p 990'¢ | €c'eee’T 00'022 00'000022'S | 00'8 00'000°009°9 | 00'00T G502 U “ewr] Blied ouapedlg epuany| ¢
€8'78202 | L216'0 00v6'0 | 0000'T| 0000'T | 22260 0z 05 2 990 | ez'zeeee 00'erZ 00'00000¢'S | 00' 00'000°005°9 | 00'0TT 88TT o ‘B viesy oaopebug epusny| €
86'v29°2e | L226'0 0056'0 | 0000'T| 0000'T | 22260 0z 05 o 990'¢ | 69'6157C 00'v5Z 00'000822°9 | 00' 00'000°029'Z | 00'0TT 88TT U ‘eI eues ouepebug epuany| g
19'99€'8T | 0056'0 0056'0 | 0000'T| 0000'T | 0000'T 0z 05 990'c | E€E'eEe6T 00'022 00'000022'S | 00'8 00'000°009'9 | 00'00T S50 ol "] By ouepedug epusny| T
(zw/$d) b T reur Jore 'ared [ dpd [ pdd [ reoord EEIEIN ogiped | (qw/ga) NA_| (2W) BN V| ($) eDens JojeA | seben (Sd)10eA [ dI 05a13pu3 [El
SOpezI|fN Saiole] 13AQUU] 0P SeansUBloRIED
00'T :OlBWeqedYy
290 :ogderoaidaq ap Jojes U p9'8eE N eery
2 00'000°06  :eBeA ep 10feA
990'€ :OAINSUOD OBIPed 0'0  :0B3nusuOD ep 0s3d
soue QS 10UBI)3Y apep| 0g'0 10U3113) Op 0S3d
soue 02 00'00T  :dl

ewbipesed opdenns

com.or

O
=
-
Q
&)

davila

mard

ilson,
031-0
tato@a

e W
: 200
con

e

CEP

dent
(&

<
S

Pre

AV

r

ist
"

m Paul
la.com.t

ocamaraicavi

Jard

Sao Paulo - SP

3

-

/

+

njunto

O

)
£

C

97

C

1311

o
~

[
|
O

aulista, 1.159

Po

AV



ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

Comparativono. 1 :  Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2055 O/T: O|
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina |VI/L : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 100,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&0 Paulo/SP|Padréo: 3,066
Avrea Util (m2) 270,00{Conservagio: [
n° de vagas 8,00 Vida (til 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: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1188 O/T: o
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas VIL : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 110,00
Bairro: Jardim Paulistano/Séo Paulo/SP |Padrao: 3,066
Avrea Util (m2) 254,00|Conservago: [
n° de vagas 7,001 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: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1188 O/T: Of =
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construcéo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina |VI/L : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 110,00
Bairro: Jardim Paulistano/S&0 Paulo/SP|Padréo: 3,066
Avrea Util (m2) 243,00{Conservacio: C
n° de vagas 5,00 Vida (til referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 90.000,00{Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 6.500.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 22.222,22
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2055 O/T: o
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina |V/L : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 100,00
Bairro: Jardim Paulistano/Séo Paulo/SP |Padrao: 3,066
Avrea Util (m2) 270,00|Conservago: d
n° de vagas 8,001 Vida til referencial: 50
Valor da VVaga (R$) 90.000,00{Idade (anos) 20
Preco & Vista: R$ 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: 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

Ri
Av. Presidente Wilson, 231 -

CEP: 20031-021 - TEL: (2
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Comparativono. 5 :  Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1188 O/T: o
Fonte: 2AP Iméveis - Tel. (11) 2484-2491 / 9.9.8668-5794 / 9.8227-6364 - Sr. Marcos VIL : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 110,00
Bairro: Jardim Paulistano/Séo Paulo/SP |Padrao: 3,07
Avrea Util (m2) 155,00|Conservagéo: C
n° de vagas 4,00|Vida dtil 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 Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 20.180,32
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Avenida Brg. Faria Lima, n° 3015 O/T: o
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830 / 9.9859-6088 - Sra. Sabrina |VI/L : V
Municipio: S&o Paulo - SP|indice Fiscal: 90,00
Bairro: Jardim Paulistano/Sao Paulo/SP |Padréo: 2,53
Area Util (m2) 181,00|Conservagéo: 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
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS

Sdo Paulo - SP Ri
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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
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stado de Sho Paulo, Republica Federativa do Brasit, CERTIF
Livro 2 - Registro Gerel, consta & mawicula do seguinte teor:

LIVRC N2 - REGISTRO
GERAL
ML QU ey [-rmo—-—

1

UNIDADE AUTENOMA: CONJUNTO N° 181, tipo, locsli g*
pavimento ou 17% andsr do EDIFICIO SAN PAOLO, & avenida Bri

Lima n® 2.06%, nesta Capital, no 20° subdistrito {Jardim Amencal, comys
privativa de 199,320, &ea comum de 342,1823m7, nela inclufdo o dirsito de
uso indeterminado de 8 (oitol vagas de gavagem, drea total de 542, 50@7«\
tracBo Idesl de terrenc de 2,5842%, O tdificic San Packe acha-so constmﬁo
em terrend cascrito na matricula n® 67518, na qual foi registrada sob n® 129,
em 14 de faveraira do 2002, & instituicho de condominio.

PROFPRIETARIA; UBF GARANTIAS & SEGUROS §.A., com sede nesta Capital,
na svanida Brigadeire Fara Lima, 1485, 112 ancar, mscrita no CNPJ/MF sob

n® 33.061.832/0001.-99.
REGISY ANTERIOR: registro n" 156, na matricula n® 67616, de

-3 Ttotalidede do prédio)
o/«{ - decnte
Maria Lusiza G.C. Cansgto
Escreventa

Vara Lw%'f“sé&m'% s%

R 178773, Em O3/SETEMBROV200Z. Por escritura da 18 de cutubro de 2001,
fawada no 8 Yabe®do de Notas desta Capital, & pagina 333 do livio 2699, o
escritura de retificaglio @ sslificacdo de 13 de junho de 2002, lavrada nas mesmas
Nolas, & pagina 233 do fvro 2736, prenotadas sob n® 166708, em 270W2002,
UBF Garantias & Sequeos S.A., j& quatficada, VENDEU o imdvel desta mairiculs
(continua NO Varsa)
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08 Sho. Paulo,
A que, revendo o
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]

a SM - DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS FARMACEUTICOS E COSMETICOS
LTDA,, com saca na chkiade oe Beruen, neste Eatado, na avenida Tucunard, 878,
Cantro Empresanial Jubran, Inscrita no CNPIMF sob n® 54,031 823/0004-61, pelo
prage de RS1.482 500 00,
Rogisiado pot Pegie 2o stlee 5 Froen

Marla Helena da Silveira Franco - estrevento

R.2-76773, Em 25/JANEIRQ!2003, Par eacriturs de 21 de& novambro de
2002, ssyrada no 8° TabehSo de Nowas desia cidade oe Sio Psulo, &
pigina 033 pa o 2763, pransdsda sob n® 170168, am OR/01/2003,
S Qistribuidors de Produtes Farmaclutcos & Cosmitices Lida, qualificada
no R1-76773, VENDEU o mdvel dests mavicula 3 MUROL COMPANY
SOCIEDAD ANONIMA, pessoa |jurklica constitulds conforme e legigiacio
urggusia, damiciliacs na cicads de Montavigéy, Repdblica Ocanisl do Urugual,
na nua Juncol, Y327, spertamento 2201, wscita it CNPUMWAF sab n®
05.337.328/0001-22; polo prego de [R$1.677,645,00,

[Escrevents) (Escravente)

R.3-76773. €m O8MJANEIRD/2008. Par instrumante particular o8
27/06/2003 e aditive de 31/10/2008, firmadcs rests cidade da Sho Paulo,
prencusdos sob #° 194234, am 26/12/200%, Murcl Compeny Sociedad
Antaima, qualficada no R.2-78773, deu em LOCAGAOD a NN ROTHSCHILD
& SONS (BRASILI LTDA,, com sode nasta Gidede de S0 Paulo, na Avanida
Brigadairo Faria Lima, 2085, 17° andar, conunte 181, inscrita no CNPJ/AME
sab n® 32.210.791/0001:70, © imdvel dests fatdicula, consistents no
leontinua na fichs 25 ' |

Ragitrado gor Yemean: Toalln £ £ W
Maris Haiena ¢a Shyalrs Franso Sueko Shiwa Yoko!s

EM BRANCO

SN
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garagem, pale prezo ge 43 |quarenta @ aitol meses, com Inicio
01/06/2003 = térmiina em 31/05/2007, mediante o aluguel mensal! de
R$18.000,00, com vencimenta em todo dia § (cincol oe ctdaL
subsaglients a0 vencido. Durame a vigdncla contratual, o valor do abgl\ﬁh'
serd rasjustado na monor panodicidade gue & i parmwte. Como, atualimanta,
& menor peripdicidade. legal € do 12 (doze; meses, o valof do slgusl serd
reajustada a cada periodo da 12 {doze] meses, a contar de 01,06.2003, cam
base na vanacdo acurmulada dod 12 (doze) meses antanares, do IGPM
iindice Garal de Preces de Mercado!, publicado pels Fundacho Getdlio Vargas

Eis%’% - FGV, No caso de extingde ou ndo publicacio 4o Indice adotado, o rasjuste
' { dar-se-3 peda varlagdo dos seguintes indces, na ordem apontadat 1°)
::f }'PC,J'FIPE {indice de Frecoes 30 Consumidor, publicado pets Fundaclo Instiwto
:.-. do Pesguisss Econbmicas da Unworsidade da SSo Paule): & 27) IGP/FGY

(indice Geral de Praces), pubbcade pela Fundagdc Getllio Vargss - FGV, ou
por outro indice ou critérios que viergrm a ser determinados pelss gutondades
govemamantals competentas, pertinentes & matérle. Nio s6nce conhecido o
indica substitutivo atd o dats de cada vencimantd, as partes ublizarso
provisonamente, para radjuste mongtirio, o Irdios do més anterior, Tezendo-
se 88 devides comgensacies por ocesida 08 sua divuigagio, dantro oo praze
maximo de 05 (cinco) dias Gles contados ca data da divulgecde do
mencionado indice. Fiea estipulads @ multa aquevalents a 3 (trds| suguédis am
vigor na data do nfragio, e quel incormird & perte que Infrnge qualquer
cldusula do contrate, &¥m oA faculdade da parte Inocenta consderar
rascindsdo o cantrato, independents de guslquer procedimento |udicial ou
{continus no verso)

l EM BRANCO
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extrajudicisl. A multa serd devids sempra poc intairg, independantamente do
tempo de vighncia do contrato, ressatvado o disposto no art. 4° da Lai
824571991, Caso o imdvel vanha a ser efetivaments vendsda ou de qualquer
forme alienado, & qualguer titelo, Inclusive pecmuta ou doagio a terceiros,
durante o prazo da presente lozacdo, & validade deste contrato permanecerd
em 10408 08 SEuS 18rMOS, OLVIganto 08 NOVDS BOQuIfantes B raspeits-io nos
termes do disposte no at 8° de Lal 8245/1991. Demais condigdas
constantes do instumentd particulsar ao inicic mencionado,

Registrace por f wokalsivi el mo_&vé.iﬂa;@
Susko Shiwa Yokota Marls Luiza G. de Carvaito

Egcraventn Escrevente
AV.4-T6173, Em 13MAINIZ008. Fromovese a presents sverbacdo para

sonstar qua ¢ imbvel desta matriculs estd cadastrado na Prefeitura de sso;‘

Pavlo sob o contribuints n® 0315.099.02687-8, conforme cariiddo de dados |

cadastrais do imdvat emitice em 12/01/2008, via in Ty AR
Averbato por—tn fo B X G ,
Maria Felena da Silvelrs Franco Rapat 2o Cidpis
Eacreverte ' Lecravante

R.5.767732. Em 12MAIO/2008. Poc escritura ¢e 22/04/2008 lsvrada no 24°
Tabekdo de Notas 0este cidade de SSa Paulo, as paginas 219/224 do livra 3673,
prenctada sob n° 218298, em 25/04/2008, Mu-c! Compery Socieded Andnima,
# qualficada, VENDEU o imdvel desta matricdla 2 RS MORZONO
EMPREENDBMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta cdade da Sho
Pauio, na Avenids Brigadeiro Faris Lima n® 2277, 19° andw, conjuntos 1903 &
1904, Inserits ro CNPJMAF sch n° 02.964.387/0001-83, pelo preco de
A$1.,362.000,00. Valor veral do imdvel pera o exerciono fiscal de 2008,

LY AR

R$504 457,00, Base de célculo para o recolimento golTBl, A$1.462 336,00,
Registrado por memsa £ 02 .. 2F e
Maris Helana ds Sibveira Franca Ranate Wero Ciipia

lcomtinus na ficha 3) Escrevente Escrovento
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VENDA E COMPRA

! -

! Tabelido de Nowss desta cidade de Slo Paulo, &s pdgnas 245/251
4,547, prenatada b o0 n® 309278, em 8/2/20%7, RS Morj
Empreendimentas ¢ Participacies Lide., com sade nosta cidade de Sdo
na Awvenids Brigadeire Fariz Lima n* 2.227, 18° andar, conjunto 1,803,
inscrita no CNPJ/MF gob o n* 02.964.887/0001.62, VENDEU ¢ imével desta
matricula o BR - CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede nests cidade de S30 Paulo. na Avenids dos
NagOes Unidas n® 11,8587, 11* andar, conjunta 111, inscrits no CNPJ/MF sob
?"'i?‘ o n® 44.077.014/C001-89, no gualidade de sdministrédord &4 progprietdna
.|| figuciesa do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO DE
/| INVESTIMENTO IMOBILIARIO, com sede nests cidade de S&¢ Paulo, na
Avenida das Nagdes Unidas n* 11.857, conjunte 111, inscrits no CNPJ/MF
sob o .n® 26.196.121/0001-20, com g&u instrumenta de constitugio e
reguaments temeadeo em B/8/2018, reglstrado e microfiimado sab o a°
2171680, em 12/9/2016, pelo 107 Ofickr de Registro de Thulos e
Documantos ¢a Comarca de Sio Paulo, pelo peaco de R$3.986.400,00, Velor
venal do imdvel, no exercicio fiscal de 2017, R$2.936.956,00, Valor venal do

raferdncia aTAoUi PSP, RS 483,00, '\ = X
Regisirsdo pm ‘ ._.L\w-q. J'ravMA-Q-/’

Efane dé Almeids Sonta‘ﬁbareooda Perin
: Escrevente

Al

RESTRICOES
AV.7-76773, *4/FEVEREIRC/2017. Promove-ss & presente averbacdo, emn
| CWnprimento ao art. 7°, da lei 8668/1993, para constar qua g imbvel dasts

{centinuae no verso)

l EM BRANCO
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matricula constitul patrimbnio 40 BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, ¢ que: | - nd0 integra o ativo da
administradara; 1| < ndc responde diretz ou indiretamente por - Gusiguer
obrigacdo da institwsclo administradora; Ul « ado compde @ lista de bens &
direstos da administradora, paca afeno de liguidacdo judicial cu extrapudicial; IV
- nlio pode ser dado om garantia de débito de oparaclo da instituicio
administradora; V - nBo 4 passivel de execucso por quiinquer credores da
acministradora, por mais privilogiados que possam ser; VI - nEo podem sar
quaisquer dnus reais sabre o mo, Prenotaclc n® 200278, ce
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pavimento ou 177 ander do EDIFICIO SAN PAOLO, & svenida Brigadel
Lima n® 2.055, nesta Capitsl, no Z0° subdistrito (Jardim Américal, com & Area
privative de 185,320m%, drea comum de 243,183m", nelas ncluido o dnﬁo'oe )
uso indaterminado de 8 {oite) vagas de garagem, frea total de 542.603!5%,3./
fracBo idenl de terrenc de 2,5842%. 0 Edificio Son Paclo acha-se construldo
om tarrana dascrite na matricua n® 87516, na qual fol registrads scb n* 129,
am 14 do fevereiro de 2002, & inatituicdo do candaminio.
| PROFRIETARIA: LUBF GARANTIAS & SEGURDS S.A., com sede nesta Capital,
Tl ng avenide Brigadeire Faris Lima, 1485, 11 andar, inscrite no CNPJAMF b
n® 33.061.639/0001-99,
aeerwz& ANTERICR; registro n® 187, na matrouwla n* 87518, de
2002

| Contrib n“ 015.08%,0157.3 [totalidade do prédio)

i i s f L oo
/l Evandro Hicardo Doms radjo Maris Luize G.C. Cansto
Escrevents Ezcrevente

i Dot B e o ol

| R.1.76774. ENM 1Q/SETEMERO/2004. Por escritwrs de 19 de putuben da
oY 2001, lavrada no B° Taballla de Netas dosta Cidede d¢ Sdo Paulo, & dging
o 337 do Wvro 2698, » esontura do ratificaghio o ratificacic do 12 da junho de
2002, lavrada nas mesmas Notas, i paging 242 do lwo 2736, pranotadas
> | scb r® 166B5!, em 03/05/2002, UBF Garantias & Seguros SA,
[Gontinea no versol
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guatficads, VENDEU o imével desta matriculs 8 SM - DISTRIBUIDORA DE
PRODUTOS FARMACEUTICOS E COSMETICOS LTDA., com sede na cidads
de Barugei, neste Estade, ne svenida Tucunord, B7%, Centro Empresarial
Jubran, Inecrite na CNPJIMF sob n® §4.031.883/0001-81, pelo preco de
R$1.482,500.00.

Mariz Helona de Siveirs Franco Susko Shiwa Yokota
Cagrevants

Escravents

R.2. 78774, Em 29/JANEIRD/2003, Par ascriura. de 21 de navembro de
2002, savrada no B° Tsveidn Oe Notss Oesta cidade oa SBo Faulo, &
pagina 033 do Jvre 2763, prencteds sbb n® 170166, am 08/012003,
Sh-Disufuidora da Produtos Farmschuticos & Commdtiots Luda, qualiticada
no R.1-76774, VENDEU o Imovel desta mairiciis & MUROL COMPANY
SOCIEDAD ANONIMA, pessoa |uridica constitulds conforma & lsgislacso
uruguaia, domiciliada na ¢cidade de Monteviddy, Repdbhics Ovental do Uruguai,
na e Juncsl, 1327, spartamento 2201, inscrita no CNPUMME gob n®
0%.337.326/0001-22, pelo prago de A91,677,846,00,

Rogttirado por ez P atbn ffie—o s AlER e
Mara Heieno ot Slysira Franco Sueko Bhiwa Youwota
|EgCravants) IEscrevente)

R.3-78774, Bm 24/NOVEMBRO/2003. Por mstruments particulsr de 27 de
maso da 2003 & requerimento de 08 de novembro do 2003, passados nesta
cidede da Sdo Paulo, prenotados sob n® 176466, em 07/11/2003,
Mured Company Sociedsd Anénima, auslificeds no R.Z-78774, deu sm
LOGAGAO » NM ROTHSCHILD & SONS (BRASIL) LTDA., com seds na Prais

ds Botefoge, 228/14038, Batatoga, R de Janeire, inscrita no CNPJMF scb
lcontinua na ficha 2)
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n® 32,210,787/,0001-7C, parte do imével dests matriculs,
conjunto comercial n® 182 e o  direito 80 uso exclusivo de 7 {
garagem, pedo peazo de 48 (quarenta orta) mEses, oM nl .
01/06/2003 o términe sm 31/05/2007, madinta o aslugwel menssl de
R$168.000,00, com vencimento em todo die 5 {cincol de ceds [ mes
subsegliente 80 vencido. Durante s vighncis contrstuel, ¢ velor do m\wg /4
sord reaustado na menar periedicidade gue a led geemitir. Como, anaimante,

a menor pevicdicidade legal & do 12 [dozel meses, o valor do aluguel serd
reajustado a cada perfodo d8 12 (dozel meses, @ contar de C1.06.2003, com
basa na vaisgho acumuiada @03 12 (dozel mesas snteriorss, do IGPM
(indice Gera! de Pregos de Mercsdo), publicado pela Fundagdoe Getdlio
Varges - FGV, Na oasoc de extingio ou ndo publicagda do indice adotado, o
reajuste das-se-8 pels vavisclo dos seguintas Indices, na ordem apontada: 1%}
IPC/FIPE {Indice da Precos ao Consumidor, publioado pele Fundagho Instituto
de Pesquizss Econdmicas da Universidade ce S3c Pauk); e 2°) IGPTFGV
findice Gersl de Pragos), publicade peia Fundaclio Getdlio Vargas - FGV, ou
par outro indice ou critdrnios que viersm 8 ser determnades pelas autoridades
govemamentals competentes, partineates 3 matéria. Nio ando conheckio o
incdioe substitutivo até & dots de cads veancimento, 8s partes utilizerio
provisoriaments, parg resjuste monetiric, o ndice do més antenor, fazendo-
s¢ as dovidss compansacdes por ocasilio de sua dvdgaﬁo, dentre do prazo
méximo de 08 (cinco} ¢as Oteis contados da dats de divuigacio do
manclonado incice. Fica estipulads a mults squivaiente a 3 (trds) aluguéis am
vigor na data do infraglo, na qual indorrerd & parte qua infringir quakquer
cldusula do contrato, akkm da faculdade da parte inocente considarar
(eentings 1o verso)

EM BRANCO
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resendido © contrato, Independents de gualquar procediments judicial ou
extrajudicial, A multa sard devids sempre por intale, Independentamants do
tempo de vigéncia do contrato, ressalvado ¢ disposte no art, 4° da Lai
8245/1891. Caso o Imbvel venis a ser efstivamante vendido eu te gualquer
forma allenado, a qualquer tule, inclusive permuta ou doacdo & tercelras,
durants o prazo da presante locegho, & validade deste contrato parmanecers
om todos o seus termos, obrigands os novos adquirentes & respeitsde nos |
tarmos do disposto no art, B® da Lei 8245/1931, Demasis condicdes
conatantss do nsirumento particuler ao micio mancionada.

Rogistrado por Lo Aeaklo FF> il et
Mariz Helona do Sitvabe Francs Sueko Shiwn Yokota
Escravants Escrovante

AV 476774, Em 08/JANEIRD/Z008. Promove-se A prasente pars constar @
cancelamento da locagho do R.3.76774, conforme sutadeacko de locadors
wmurol Company Socledad Andnima, o da locotéfis NM Rothschid & Sons
{Brasi} Lida., com sede nests cidade de SSo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Fana Lima, 20656, 17" ander. conunte 1BY, nes raquarimentos de
25708/2008 8 31/10/2008, firmados nests cidade dé Sio Paule, Pranotacho
n® 184233, de 26/12/2008. .

Avarbado por ‘ PM ‘ﬁw

Suake Bniwa Yokotn Maria Ldza G, ga Carvalhp

Esorevvanto Eatrovenin

AV.5.76774, Em 13/MAIOI2008. Promove-se & presonte averbaglio pora
constar gue o imdvel desta matricula estd cacastredo nes Prefeltura e Sio
Paulo 500 0 pontribuinte n® 015.090.0268-8, zentorme centiddio de dados
sodestrels do Imdvel emitida am 17/01/2008, via intemet.

[cantinua na fichs 31
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Avecbado'porl-‘-; idd.ﬁ-— Ll =
Marta Helena da Silvelra Framco
Escravents

R.G6-78774, Em 13MAID/2008, Por escritura de 22/04/2008 lavrada no 2
Tabsliic de Notas desta cidade de Sdo Pawlo, as piginas 219/224 do Inro

Antnimo, j gualificods, VENDEU o imdvel desta matricula 2 RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS £ PARTICIPACOES LTDA,, com sede nests cidade de
S50 Paulo, na Avends Brigsdewo Faria Lima n® 2277, 187 andar, conjuntos
1903 & 1904, inscrits no CNPJMF sob n® 02.964.867/0001-63, pele preco
de A$1.362.000,00, Valor vansl do Imével pars o exersicio fiscel de 2008,
R$904.497.00., Bese de cdiculo para o recohimante do  ITBI,

R81.462.336,00 <

-

Registrade por kg foulile £ - 228
Mora Hainna do Siveirs Franco Renat Clapis
Eicrevente Escrevents

VENDA E COMPRA

R.7-76774. 14FEVERBIRO/2017. Por gacrtura de 23/1/2017, lawada mo
16° Tabalilio do Notas desta cidade cde S8o Paulo, &s pignas 245/251 da
llvro 4.547, prenotada sch o n® 308278, em B/2/2017, RS Morizono
Empreendimentos ¢ Participagles Lids,, com: sede nests cldade e SSo
Paulo, na Avaenids Brigadelro Farda Lima n® 2.227, 19° andor, conjunto
1.8903, nscrita no CNPJ/MF sob o n* 02.964.887/0001-83, VENDEU o
mdval desta matricula o BR « CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS €
VALORES MOBILIARIOS 5.A., com sece nosts cidade de Sio Peulo, na
Avaniga das Naocdes Unidas n® 11,867, 117 andar, conjunta 111, insarita no
fcontinus PO varsd)

3673, prenctada sob n* 215288, em 25/04/2008, Murcl Company Sociedad. |
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CNPJMF s0b o n* 44.077.014/0001-89, ns quaidads de sdmnistradora @
propratarie fiducidris do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, com sede nesta cidade de Sdo
Paulo, ns Avenida ¢as Nacbes Unidas n® 11,857, conjunto 111, inserita no
CNPJ/MF sob o n* 26,195.121)0001-20, com seu instrumanto de
constituicho e rsguiamento firmadse am 6/9/2016, registrado o microfimado
gob o n® 2,119,680, am 12/9/2018, peta 10* Oficio de Registra de Titulos &
Documentos dn Comarca ce S8o Psulo, pee prego d& R$5.986.400,00,
Valor vensl do imével, no exercicio fiscel de 2017, R$2.836,856,00, Valor

WU d. tlf m - -‘ \ < - ¥ y . “»52‘ Gacmo
Registrado & s : i /—m"*ﬂv-dl b\‘*“-'v'vgﬂ"

Sorvia Aparecids Pedn
Escravents

RESTRICOES

CAV.B 78774, 13/FEVEREIRDI2G1 7. Promove-se & prasents sverbacSo. em
cumprimento =a art. 7% da lei B66B/1983, pars corstar que o Imdvel desia
matriculs censtiti patrimOnio do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, @ que: | - ndo integra o ative da
adeministradora; || - nio rasponde drates ou indiresments por qualguer obrigacaa
s instRuicdo adminstredors; Il - nile campde a lista de bens e dreitos de
acminstradors, parg eleito de liguidacdo judicls! cu axurapdicial; 1V « nbo pode
sar dudo em garantin do odbito de operaclo gx mstluicdo edmirnstpdora; V -

nio & pussival de execuclo por oualsquer oredores da admnistradors, por mas
privilegiados que possam mer. V| - nio podem ser conatmadas quaiscuer Onus
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amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

=" ; =(i

CIDADE DE TOTAL A PAGAR (R$)
o omme e
o » 55.734,60

SGo Paulo - SP Ri o -'RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - r- Centrc

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (2§4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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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
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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

K@’

@
&



