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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

1) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 4.350.000,00 I

(quatro milhdes, trezentos e cinquenta mil reais)

II) Método da Capitalizacdo de Renda

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 5.590.000,00 I

(cinco milhées, quinhentos e noventa mil reais)

I11) Fair Opinion

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.590.000,00 I

(cinco milhdes, quinhentos e noventa mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

Sdo Paulo - SP Rio/de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23 = 92#Rdar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 2003 TEL: {21) 4560- 3000
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho estd situado na Rua James
Joule, 92 - Conjunto 41 - Edificio Plaza I - Cidade Mongdes - Sdo Paulo -
SP, apresentando frente secundaria para Rua Edward Wiston, 32 e Rua

Leon Foucault, na quadra formada pela Rua Arizona.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Brigadeiro
Luis Carlos Berrini, entre outras, que as interligam aos diversos bairros da

cidade de Sao Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Brooklin Novo é uma area comercial € mais moderna do bairro nobre
do Brooklin, pertencente ao distrito do Itaim Bibi, na Zona Sudoeste da cidade
de Sdo Paulo, Brasil. E delimitada pelas avenidas dos Bandeirantes, das

Nagoes Unidas, Santo Amaro e Jornalista Roberto Marinho

Limita-se com o Brooklin Velho e os bairros de: Vila Olimpia,
Moema, Vila Cordeiro e o distrito do Morumbi. 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

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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O Brooklin paulista abriga varias empresas multinacionais,
principalmente na Avenida Luiz Carlos Berrini. Outra semelhanga ¢ o uso
de pontes para desafogar o transito; a principal ¢ a Ponte Estaiada que liga o
bairro a Marginal Pinheiros e a Zona Sul. A ponte ¢ um dos mais recentes

cartdes postais da cidade.

O Brooklin abriga uma grande quantidade de bares e restaurantes,
além da gastronomia, possui cinema, musica, artesanato ¢ uma série de

atividades culturais para criangas, jovens e adultos.

O edificio "Plaza I", do qual o imével avaliando € parte integrante,
encontra-se situado na Rua James Joule, uma via secundaria proxima a uma
importante via de acesso, a Avenida Brigadeiro Luis Carlos Berrini, por
onde trafegam veiculos e pedestres diariamente, gerando um excelente fator

comercial.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de conjunto comercial, dotado
de padrao construtivo superior e estado de conservagdo regular. A unidade ¢

composta por uma sala comercial e sete vagas de garagem.

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

imobiliario local.

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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Joule - Local do Imovel Avaliando.

Vista Aérea do Imodvel Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracdo Ideal

Corresponde ao imével avaliando a fracio ideal de 2,9300% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio "Plaza 1" (Vide Anexo 3 -

Documentagao Compulsada).

Obs.;: A fragdo Ideal referente ao imovel em estudo foi obtida através da
Matricula n°® 188.666, emitidas pelo 15° Oficial de Registro de Imoveis de
Sdo Paulo - SP. Ndo foram efetuadas medi¢oes “in loco”.

Obs.2: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, ndo foram
efetuadas investiga¢oes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer onus ou problemas
que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

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

2.1.2. Legislacdo e Posturas Municipais

O imovel encontra-se devidamente cadastrado junto a Prefeitura do

Municipio de Sao Paulo, sob os no 085.820.0041-5.

De acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Sao Paulo, Lei
16.402/16, o imovel estd implantado em Zona Comercial (ZC).
Obs.: E aconselhdvel que antes de eventual operacdo de compra e venda,

garantia ou dag¢do em pagamento, seja providenciada junto aos orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo referente ao imovel

avaliando.
Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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2.1.3. Infraestrutura Bdsica

O local ¢é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacao (em asfalto) com sistemas de guias e sarjetas, redes de agua e
gas, captacdo de esgoto, energia elétrica e telefonia, iluminagdo 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 " Plaza 1" apresenta
frente ao nivel do logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia
plana em toda a sua extensdo. O solo ¢ aparentemente seco ¢ de boa

consisténcia, proprio para o embasamento de edificacgoes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
306,35m? de area util correspondem ao imovel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Sala comercial n° 41

Cunho : Comercial

Area Util :306,35m?

Vagas : 07 (sete)

Idade Estimada : 15 (quinze) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

S&o Paulo - SP Rioj
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: Concreto Armado

: Alvenaria

: Laje

: Vidro Espelhado

: Escritério - Padrao Superior - Nivel Médio

: 60 (sessenta) anos

Obs.;: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
Matricula n°® 188.666, emitidas pelo 15° Oficial de Registro de Imoveis de

Sdo Paulo - SP.

Obs.2: As edificagoes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos Coeficientes H§2Q0N
para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padrdo construtivo RSN do
SINDUSCON/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 Sao Paulo - SP.

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 2003

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ

= ° rfdar - Centro
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Janeiro -RJ
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacdo

A metodologia aplicdvel para identificar o valor de um bem ¢
fun¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes

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, escritdrios, 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-economica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugao e comercializagao

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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3.1.1.3. Meéetodo Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagao.

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, galpoes, entre outros.

3.1.1.4. Método da Capitalizacio da Renda

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

sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, 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, serdao
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinagao

valores de mercado para venda.

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

O segundo estudo determinara o valor referente ao imovel pela
aplicacio do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.
e‘Juneiro -RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23 = 92#Rdar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 2003 TEL: 121) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato®dmaraldavila.com.br
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Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendagoes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau II de Fundamentacgao e ao

Grau III de Precisao.

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

E preciso definir, o denominador comum ou a situacdo paradigma,
oOtica sob a qual todos os elementos comparativos serdao analisados, levando-
se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variagdo do valor

dos imoveis.

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

e Indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrao Construtivo - Escritorio - Padrao Superior - Nivel
Meédio - 2,286

e [dade - 15 anos

e Idade Referencial - 60 anos

e Estado de Conservacdo - Regular (c)

e Fator de Depreciagdo - 0,858

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23 ¥-2*#%adar - Centro
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, area, depreciagdo, padrao e localizacao, obteve-
se, para a situagao paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitario Basico):

Vu =RS$ 12.439,84/m?

3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vua=Vux(1+ZFi-n)
onde:
Vun = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = RS 12.178,43/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 12.439,84/m?

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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3.2.3. Valor do Conjunto

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela éarea util do

imoével avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:
Valor do Conjunto = R$ 12.439,84/m? x 306,35m?

arredondando:

Vim. = R$ 3.810.000,00

3.2.4. Valor Final do Imovel

Considerando-se que para a determinagao 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, ¢ a
unidade em andlise ¢ dotada de 07 (sete) 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$ 3.810.000,00 + (RS 60.000,00 x 7)

arredondando:
Vi=RS$ 4.230.000,00
Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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3.2.5. Valor de Mercado para Venda - Julho de 2.023

Tendo em vista que o mercado imobiliario local apresentou
tendéncia de estabilidade ao longo do ano, para a determinacao do valor de
mercado para a data base de Julho de 2.023, serd considerada a inflacao
acumulada no ano de 2.023, medida pelo IPCA - Indice Nacional de Precos

ao Consumidor Amplo.

O IPCA apresentou taxa acumulada de 2,870870% nos primeiros
seis meses de 2.023, de modo que para a determinagdo do valor de mercado
para venda valido para Julho de 2.023 serd considerado o indice de correcao

de 1,02870870 para o periodo, de tal forma que:

Valor de Mercado = R$ 4.230.000,00 x 1,02870870
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS$ 4.350.000,00 I

(quatro milhoes, trezentos e cinquenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

Sdo Pavulo - SP Rio
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 2003

e‘J aneiro - RJ

P dar - Centro
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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, sera obtido com base na
capitalizacdo presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinag¢do do valor econdmico do empreendimento resulta da
aplicacdo de premissas que sdo embasadas em informagdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e

operadores do mercado.

3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinagdo do valor econdémico a partir do emprego do
Fluxo de Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 7,50%
ao ano, equivalente & média prevista para a Taxa Selic para os proximos
anos, considerou-se ainda para o periodo de anélise uma inflagao de 4,50%
ao ano € uma taxa de risco Brasil de 2,25% ao ano € uma taxa de risco
Negocio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de 0,5880

20 mes.
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 locagdo do imoével, vigente para a data-base da

avaliagdo. Dessa forma, para Julho de 2.023, temos:

VL=RS$ 33.056,55/més

S&o Paulo - SP Rioj
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e Valorizagdo do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses.
e Periodo de Locagdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apds término do contrato de locagdo, lancando-se mao do

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

3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administragdo do Portfolio

Por premissa, a administragdo serd 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
agOes revisionais € renovatorias.

Sdo Pavlo - §P Rio
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim

e‘Jcneiro -RJ
Av. Presidente Wilson, 23 Y=28>#~nhdar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572

CEP: 2003 TEL: 121) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contatoRgmaraldavila.com.br
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3.3.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acdes renovatoérias, que sao propostas pelo
locatario, as custas processuais serdo limitadas ao pagamento dos

honorarios 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 acao renovatdria no

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

O retrofit ¢ um processo de atualizacdo das instalagdes de um
edificio com vistas a dota-lo de condigdes 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 previsao da recuperagdo do
imovel/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucao do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questao tais investimentos ocorrerdo do

120° ao 122° més da analise.
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3.3.3.2.5. Corretagem

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

valor.
3.3.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuicdo Social

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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribui¢do Social.
3.3.4. Valor Economico do Imovel

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imdvel através do
Me¢étodo 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 PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.590.000,00 I

(cinco milhées, quinhentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

Sdo Paulo - SP Rio
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3.4. FAIR OPINION

Para a determinagdo 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 imoével
avaliando, destinado para locacdo de conjunto comercial, € considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com os contratos de locagao
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion”) para o
imovel serd obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

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

para Julho de 2.023, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.590.000,00 |

(cinco milhées, quinhentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

Sdo Paulo - SP Rio
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo ¢ 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 avaliagao nao tem a finalidade de

confirma-los;

2. Informagdes de terceiros sao colhidas com cuidado e por premissa sao
consideradas boas e validas, porém, os signatirios nao se

responsabilizam pela sua veracidade;

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

consulente, que se assumem como corretas e completas;

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

recente;

5. Nao se realizou estudos de engenharia no solo, que ¢ presumido como
bom ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se

menciona o contrario;

6. Nao foram realizados estudos para averiguar ou nao a presenga de
substancias prejudiciais a saude, 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

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas na data da avaliacdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributagdo 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. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal.
Assumiu-se que o imével cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a saude, segurancga, encargos trabalhistas e responsabilidade
civil;

10. Na falta de qualquer informag@o em contrario, assumiu-se que:

(a) Nao existem condigdes do solo anormais nem vestigios

arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

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

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificagdes
cumprem o0s requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificagdes descritas na matricula do imével possuem
licencas de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes

para a sua utiliza¢do corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;
Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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11.A localizagdo do imdvel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

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

informag¢do em contrario, assumiu-se que:

(a) O imovel ¢ livre de contaminagdo e nao ¢ adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

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

competentes;

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

retificar o valor da avaliacao;

13.Nao foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situagcdo financeira
dos ocupantes do imovel, sendo considerado que as empresas/usudrios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigacdes financeiras e que ndo

ha atraso ou inadimpléncia na quitacao de suas obrigagdes ou quaisquer

Sdo Pavlo - SP Rioe‘Juneiro -RJ
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14.0 relatorio ¢ dirigido ao cliente nomeado na capa e os signatarios nao

15.

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 23 = 92#Rdar - Centro
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devem responsabilidades a terceiros que assumam posigdes e decisoes
com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A cOpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatdrios. Nao ¢é
permitida a reprodu¢do integral ou parcial deste laudo, ou divulgacao

publica sem a expressa autorizacao dos autores;

Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operagdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dagdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a area de terreno, bem como, das edificacoes e demais
benfeitorias soerguidas no imével em tela. Caso se constate situacao
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.

e‘Juneiro -RJ

Séo Paulo - SP Rio,



S. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 25 (vinte e cinco) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas

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

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

5. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 27 de Julho de 2.023.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMP AMARAL NETO
CREA nY'133.052/D
Engenheiro Civil

(P riIcs@@D)

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

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



~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono. 1 :  Rua James Joule, n° 92 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: \
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrdo: 2,286
Area Util (m2) 306,00/ Conservagdo: d
n° de vagas 7,00{Vida util referencial: 60)
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 4.070.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 10.598,04
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua James Joule, n° 92 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: Vv
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrdo: 2,286
Area Util (m2) 306,00| Conservagio: cf
n° de vagas 7,00{Vida util referencial: 60)
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 4.500.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 11.862,75
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Arizona, n° 491 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: N
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrdo: 2,286
Area Util (m2) 267,00|Conservagdo: b
n° de vagas 8,00| Vida ttil referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 5
Prego a Vista: RS 4.264.480,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Ut abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 12.576,90
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua James Joule, n° 92 O/T: o
Fonte: AF Neg. Imob - Tel. (11) 3045 8916 9.8949 4887 - Sra. Daiane V/L: V]
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrdo: 2,286
Area Util (m2) 234,50|Conservagio: c|
n° de vagas 7,00| Vida ttil referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 3.517.500,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 11.708,96
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
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Comparativono. 5 :  Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 1700 O/T: (¢]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: Vi
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 120,00
Bairro: Brooklin/Sio Paulo/SP |Padrio: 2,286
Area Util (m2) 316,00|Conservagio: ¢|
n° de vagas 6,00(Vida util referencial: 60] |8
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 25
Preco a Vista: R$ 3.950.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 10.110,76
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 1700 O/T: (6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: N
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 120,00
Bairro: Brooklin/Sdo Paulo/SP |Padrio: 2,29
Area Util (m2) 316,00|Conservagio: c|
n° de vagas 8,00| Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 25
Prego a Vista: R$ 5.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Ut abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.721,52
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 1681 O/T: (¢]
Fonte: W&G Patrimonial Imoveis - Tel. (11) 2165-2323 /9.5750-5080 V/L: V
Municipio: Séo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrdo: 2,29
Area Util (m2) 330,00|Conservagio: c|
n° de vagas 10,00|Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 5.300.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS$ 12.636,36
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 8 :  Rua James Joule, n° 65 O/T: o
Fonte: Fernandes Lucena Brokers Imob. -Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: N
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrio: 2,52
Area Util (m2) 542,00|Conservagio: c|
n° de vagas 9,00|Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 10.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS$ 15.608,86
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim

Sdo Paulo - SP

Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br

Av. Presidente Wilson, 231 -9

aneiro - RJ
Andar - Centro

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br
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Comparativono. 9 :  Rua James Joule, n° 65 O/T: o
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel (11) 2691-5830 /9.9859-6088 - Sra. Sabrina V/L: Vi
Municipio: Sdo Paulo - SP|indice Fiscal 100,00
Bairro: Cidade Mongdes/Sao Paulo/SP |Padrio: 2,52
Area Util (m2) 865,00|Conservagéo: c|
n° de vagas 18,00{Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 12.800.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.069,36
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

Sdo Paulo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572

contato@amaraldavila.com.br

Av. Presidente Wilson,

231 a

aneiro - RJ
Andar - Centro

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS

S&o Paulo - SP "% aneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - % \ndar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 3

FLUXO DO CAIXA

S&o Paulo - SP "‘q aneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - ) \ndar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



Taxa de Desconto:

0,5880

% a.m.

Atividades

0

10

11

12

13

14

CONJUNTO

Receitas

Locacao
Venda-Residual

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

33.056,55

Despesas

Administracdo do Portifélio

Renovatéria - Custas Processuais + Advogados
Renovatéria - Assistente Técnico

Revisional

Manuteng&o/Retrofit

Corretagem

Outras Despesas

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

(826,41)

Fluxo Total

5.586.941,03

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

32.230,14

Valor Econémico:

R$ 5.590.000,00




1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1,0200 1,0200 1,0200

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.056,55 33.717,68 33.717,68 33.717,68
(826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (826,41) (842,94) (842,94) (842,94)

32.230,14 32.230,14 32.230,14. 32.230,14. 32.230,14. 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14 32.230,14] 32.230,14 32.874,74] 32.874,74] 32.874,74]




1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200

34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52
33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68
(842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94)
32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74




1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0200 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404
53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71
33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 33.717,68 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03
(842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (842,94) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80)

- - - - - - - - - - - - - - (41.270,44) - - - -

- - - - - - - - - - - - - - (23.042,66) - - - -
32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 32.874,74 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 -30.780,87 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23




1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404 1,0404

72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90
34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03 34.392,03
(859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80) (859,80)
33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23 33.532,23




1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612

91 92 93 94 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108 109
35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88
(877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00)
34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88




1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0612 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824
110 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120 121 122 123 124 125 126 127 128
35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.079,88 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47
(877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (877,00) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54)

- - - - - - - - - - - - - - - - - (42.937,77) -

- - - - - - - - - - - - - - - - - (23.973,59) -

- - - - - - - - - - (66.113,10) (66.113,10) (66.113,10) - - - - - -
34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 34.202,88 31.910,22 31.226,16 31.226,16 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 ~32.024,42 34.886,94




1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824 1,0824
129 130 131 132 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146 147
35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47 35.781,47
(894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54) (894,54)
34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94 34.886,94




1,0824 1,0824 1,0824 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041
148 149 150 151 152 153 154 155 156 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166
35.781,47 35.781,47 35.781,47 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10
(894,54) (894,54) (894,54) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43)
34.886,94 34.886,94 34.886,94 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67




1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041 1,1041
167 168 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180 181

36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10 36.497,10
6.206.667,30

(912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43) (912,43)
(310.333,37)
35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 35.584,67 5.896.333,94.
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ANEXO 4

DOCUMENTACAO COMPULSADA

S&o Paulo - SP ﬂ aneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - ) \ndar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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LIVRO N®. 2 - FEEGIETF!-EI- 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sho Paulo

FIL HL

108, H-ﬁ—l Dol Bis Panla, 14 da Agosts da 200

IMOVEL: O Ill::it:ﬂ:-:-:l " 41, lecalizads 3% paviasnts :llil___
"EDIFICIO PLAZA I™, situads 4 FRua Janas Joula s 392,
asgquina com & Fua Edward Weston n® 32 & Fua Leon Foucault,
mno 30° Subdistrato Ibarapuera, contendo a area privativa da
A06, 350 netroa quadrados, acea comanm de 3324 841 metros
quadradas, na gual a ga ancombra incluida aguals
gorrespondente a 07 vagas na garagem coletiva do edaficio,
lecalizacdan noa PAViIRARTOS dasignados par Frimeirs,
segundo, terseiss, guarts @ guints subsclos, wvagas essas &=
locais individuoaia & indetarminades, destinadas 4 guarda e

| igual numero de velculos de passeio, a serem utiliradas com

auxilio de mancbrista, = Area total construida de 631,151
matros sguadecadas, sorrespondendo=lhe a frapis i1deal da
2,9300% fo tarFeRS @ Bad deRsis areAs @ 2 ocoiseas de
proprisdade | uso COMUTS . Cadastre Municipal n*

0B5,.520.0041-5 [Arsa maiar) .

PROPRIETARIAS: BOLSA DE IMOVEIS DO EETADD DE SAC FAULO
LTDA, som ssde mesta Capital, na Avenida das NHagdes nidas
n® 11.633, 18 andar, CHFJ 8* &0.746,324/0001-34: STAH
DEEENVOLVIMENTC IMCBILIARIO LTDA, com asede nesta Capital,
na Avenida das Nagdes Unidas n® 11.541, 20" andar, conjunto
02, Brooklin Hova, CFRS n® O04.391.498/0001=11; = IMOPAR
PARTICIFAGOES IMOBILIARIAS LTDA, com sede na Cidads de
Makds, nasta Estads, na Rodavia HWashington Lwiz ([(SP-314),
Em 307, CHPJT n® 62.116.233/0001-T76.

TITULO AQUISITIVO: R.04 am 14 de maic de 2001, Av. 08 am
20 des outubro de 2001, na matricula A" 613: R.O5 de 17 de |
janaire de 2001 Av.06 de 2% de ootobro da 2001, na
matricula n* B63: R.03 da 15 de abril de 2001 & Av.04 da 29

| de outubro de 2001, na matriecula A" @870; R.15 de 74 4da

novesbes de 2000 & Av.l6 de 2% de ovtubre 4a 2000, na
Continid no YVerse
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matricula n® 3.575; H.1ll 4a 29 da margo de 2001 & Av. 12

29 ds cutubre da 2001 na matriculs n® 32.741; R.0% da 08

Aovesbre da 2000 @ Av. 10 de 29 da ouokubro de 2001,

matpicula n® 45.017; R.O7 de 21 dm setacboo de 2000 & Awv.
ds 29 da ountubro de 2001, na matricula n" 45.775%; R.0O7

| 14 da maioc de 2001 @ Av.08 de 79 da outohbro de 2001,

matricola s® 72.138%; R.05 de 30 d& julho da 2001 & Av.O06

29 da sutubro de 2001, na matricula n® BL.221; R.05 de 16
da faversiro da 2001 e Av.06 de 25 de outubro da 2001, na
matriculsa m* 113.635; R,03 da 23 de agosto da 2000 e R.O4
e 10 de setembro de 2001, & Av.05 da 29 de cutubro de
2001 . pa matricula B* 155.244; R.03 do 27 de abeil de 2001
a Aw, 04 de 25 de sutubro de 2001, na matricula n® 162.6507
n 02 da 37 de abril de 3001, Av.03 da 29 da cutubro da |
2001, na matricula n® 162.651; R.05 da 29 da jumho de 2001
& Rv.06 da 29 de ocutubro de £00L; na patricala =n* 163.302:
ROl sm 10 da junhe de ZOOZ, W04 am 17 de dububes de 2003,
s Av.08, R.09 am 1% de 3junhe <a 2003, nRa mATTicula n°
164 554 todas deste Begistre. © imdvel @ possuldo pelas
pECpristarias na proporgds §3,98T05% para Bolsa de Imdvals
do Eatado de Sdo Paule Ltda; de 32 48723% & Imopar
Participagdes Imobilidrias Ltda; = 3,5256B% a4 Stam
Basanvolvimento Imoshiliarie Ltda. A Escrevante autarizada,

FERERRE

o .“-_1._..__. ke (Laxia Aatonis Abalini). © 0Ofieial
tubetitubo _ L (Melson Amars@c) .
| /

n.01 - 188 AK& “'ﬂﬁ.—"ﬂulﬂ, 14 da agosto de IDDT.

Prenctecho n® 528.723 - 10/08/2007)

TRANAMITENTES: BOLSh DE IMOVEIS DO ESTADG DE SAO  PAULO
LTOh: STAM DESENVOLVIMENTC MAORILIARIC LTDA; @ IMOPAR
PART1STPAQOESR IMCATI.TARTAS LTOA: J& gualificadas =1

Coneinns na Ticha aod




LIVRO N°. 2 - REGISTRO 1%, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

l.rllll.'m.l sgmd
[ 1RE. EEE ! [ ag2 | f&0 Faulo, 14 da Agosto d.i-iqus-

]Dl szcritura da 16 de julho de 2007, do 1" Tabalida &
|HEI‘|:II dasta Capital. Livro 3749, pagina 357, apTaaanrads &

:unnu qua as proprisetirias BOLSA DE IMOVEIS DO ESTADO LDE
| BAO PAULD LYDA: STAN DESENVOLVIMERTO THORILTARIO 1TDA @

p:n'pr:l.-lll:-ir:l.-l.l- l:l:-l-rt-ld-ﬁ-l-t Hagativas cda Debitos do INES III'I-"'l
47842007-21004030, 10536200T-21004030 @ O003XLZ007-21022080,
anitidas respectivaments nos dias 06 de feverwiro e I -
15 de marco da 2007, 05 da margo da 2007 & Ceartidias da

Faceita Federal nes AEBD . 0148. T447 . 0E2B, |

FAFS . 95AE. JIST AJFR, JESY. 3FB4.6ACT . CERG, expedidas == 01
da jusha da Z00T, 27 da marco da 2007 = 26 de jurhs de

2007, mamcionedas mo titule) .

ADQUIRENTE: BRENMA DA FONTOURA ADMIKISTRACAC LTDA, com
satde nesta Capital, pa Foa Padre Garcia Velhs n® 73,
gonjunto 53, Pinheiros, CNPJ m® 61.600.144/0001-73.

TITULD: VEMDA E COEFRA.

FORMA DO TITULO: Escoriturs de 16 de julhe de 2007, do 1°
Tabalids de Hotaxz deszta Capital, Livrs 3749, pagina 357,
aprasantada a raegistro por certidie pasaada acs 0% de
agosto de Z00T

VALOR: R3Z2B4.T30,35 (durentos @ oitéenta e qguatro mil,
sateacantos & poveaRta reais @ Eripta w oince centavor). O

regiatro refers-se a fragdo ideal de 2, %300% do terrenc da
" ES -‘1

matriculs. A Escraveante autorizsada,

{Luzia Antopis Abelini), © oficial Subdtituto, —
| (Helson Amoroso) . | T

R.02 = LBH.666 Sikc Paulo, 14 de agosto de 2007.
(Pramotagde n* 528 723 - 10/08/2007)

e . el e "™

raglstrs por certidac passada aos 09 da agosts de 2007,

IMOFAR PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA, J4 gualificadas,

Continua no Verao

o

TYTSaE .

.~



RLTRICELE ICH&
r:I.HEI.-EEE-.] ooz

FpEam

anteriorments & sapecificacio & convenpAs doe coadominie do
qual o imdval la matriculs fax PAE D, calabraras
instrananto particular de ceapronissco de compra @ venda e
Frachs 1deal do terrmoo & de sizgtena de administragio
datads de 10 de cutubro de 2000, sditado = ratificado por
sutros datados da 05 de deszesbro de 2000, 0S5 da jansire da
2001 » 20 de cutubro oe 2003; bem como de contzato de
constracAs soch o regime 2 prago ds ecosto, ocomn HBREMERA Dl
FORTCURA ADMINISTRACAD LTDR, j& qualificeda, para o qua Lol
coptratada a senstrutors HOCHTIEF DO BRASIL $/h, com mede
nnsta Capital, na Avenida Egidic da Souza Aranha =" 145,
e n® G1.03T7.537/0001-10, tando faicado astabalecido nos
rufuridos contratos gque a unidades ebjato desta matricula,
passaria & perbencer oom axclusividade a adquirents ja
' yualiticada, £icande-lho akribaida por vincolar—®a,
indizsaluvelnants, & fragao ideal da 2,9300%, adguicida
pulc R.0l, & &m conseguencia, a8 propfletArias déo guitaska
s adquirenta, da quantis da BE21.073. 289,80, ea quante
ipportaras as chras de construgic. A Escravents autorizads,

it [ WP |."""‘.=: {Luzia Antonia Abalimi)l . © aficial

j—_ =
Subatituta, w—fHalaan Amoroso) .
1

AN T - cistfne .

T 23 - 108 666 = Sko Paulo, 12 de novemhro Se 2007,

[prenctagas &7 530, 7854 = 30/10/2007)

PRANSHMITENTE : BRENHA DA FOHTOURR ADMIHISTRAGAD LTDA, ool

gade nesta Capital, na FHuoa fadrs Garcia Velho n* T3,
= §1.600.144/0001-73.

lativos aB Conptribuilgoas |

ceniumte 53, Finh&iros, CHPJ n

iFrareidio Hegabivs da Dabitoa Ee
F’II'I':I.I;I'H:I'L'E'.I!J!J.IE-I.! da Tercalrc® -~ MDD da IHNEE mob o

£359G200T=21003030, expadida en 23 da agosto O@ 2007; =

repbidas Conjunta Positiva Hegatlva da Dabl tos Relativos
Continua na ficha bi DL

. |




LIWRO N°. 2 . REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sho Paulo
— T [ ={ ] ifmd
188, EEE—l I o3 | Gac Paule, LI de Hevembro de 20

Tributos I"lldil.'.:.. o a Divida l.l:ivl ﬂll lf.ln-i-i-: mxpedicda
Sscretaria da Feosita Fedoral, wmitida esm 15 agost

pela
o der

I Continma D VErSo

2007, codige dea controla n® ESAS G4EE FDDF B#BDZ wim
intarnet, mencionadas ne tizTuls).
ADQUIRENTE ; QUILOMBO EMPREEND IHENTOS E PARTICIFALOES
LTOA, CHPJ n® 54.843.230/0001-41, com osode nesta Capital,
:q- Raa Fidéncio Ramcs n® 195, 1% andas, canjumts 12.
| TITULD: VENDA E COMFRA
iI‘I:I-HIﬂ. DO TITULD: Eacritura de 16 da outubro de 2007, do
i 1 Tabslifo da Hotas desta Capital, Laveas ITTY, pagina 357,
! aprasantada & rFagiatrs por cartidic passada am 24 de
outabro de I00T.
| VALOR: E§ 1.TZ5.000,00 {hum milhéc,. osetecentos & wvainte e
! (LT u!.]'. Eaais) . A Eacravanta aunkorizada,
! 'E: é:l E E [(Lugia Astonia Abalimi). © Oficial
| il"‘ﬂ.h-l'I:J.l:-ut-Ir E .._\- (Kelmon Amoroas) .
;n.u - 198,666 35 Paulo, 11 de jansirs da 2008
[Franotacéoc n™ $33441 13, Dezembzo . 2007}
i LOCAMMGHA ' QUILGMSD EMERESNDIMENTOS E  PARTICIPACOES LTDA,
com ssde nesta Capital, na Rua Fiddncic Ramos n®” 195, 1°
| andar, oconjumto 12, CHFJ m™ S4.843.230/0001-41.
LOCATARIA : TEVA FARMACEUTICA LTDA, CHEJ n®
05.333 . 542/0003=6]1, com esscritoric na Rua Jasas Joula A5
92, 18° andar, Cidade Mongias, nesta Capital.
TITULD: LOCAGAD.
FORMA OO TITULD: Tonsbl:usealo pacLtivular Jde 1% de aguste
| da Z007, ocom Aditasantos da 16 da cutnbre da 2007 @ 22 da
noverbro de F007T,
VALOR: R 2E0C.000,00 (novecentos = ssssenta mil resis),
anglusave & wvalor da locagic dos imovedis das matriculas n's




FACH&
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ua.ﬁi'.' s 188,668 doste Registro. A poopriataris dau |
LoCACAD o imédvel descrito ma matriemla, pelo prazoc da 05
{cinco) ansa, com ipicis am 06 de agosto de 2007 & tarminic
GE e agoste da 2012, mediante aluguel =ensal de
E51& 000,00 (degesseis mil seais), com reajuste anual palos
indicas oficiais, Cfixadas & malta compenBsatoria RO
gquivalents a tris messs da alugueis; an cases oo alienagao
cnerona, O SUCESSCEEE sardc ohrigados a4 rospeitar o
coptrato em todas as suas clausulas & condigdas, nos
do art. ®° da Lai B245/51. A Escravankta autorizads,
{ Fernanda Ta g.-:m Santos Mazianol . e
Substituls, J 3 i*'lll-ﬂ'ﬂ- REROEOEG] .

Av. .05 - ].HE EI:I-:I- ""H'I'I!HHUJ.&.. 0% da fevereirs de 30140.
Iprnnubigln g* S83.963 - 27.01.2010

atendendn cegquerinents ds8 231 de jansiro de 32010,
ingtruide con cépia sutenticada ds ACA d@n Aspembléla
geral de Transformagic d& Bocledads Lipitads daponinada
Guilombo Enpreend imenton - Fazclcipagfad Ltda am
Jogisdade por AgSas @b a denominagic da& Qullombo
Enprecndimentos & Participagden 5/k, realizada ea 22 de
autabra dms 008, davidameant regliscrada na Junta
Copercial do Estade d= §8a Paulo - JOIEEF ack @B°
¥I6.791,/08-1, am 18 de povembro de 008, & felta ants
averbagio, para CONSTAT gque QUILOHBO EMPREENMDIMENTOS2 E
PARTICIPACOES LTDA, foi cranaformada em @Sogisdads pot
aglen, passando & dapominar - gs QAT LOMEBD EMPREEND IMENTCOS
E FARTICIPACOES a/k. i 1 Escresvante autorizada,
IO R AL {Rosans Gongalves da Penbal. © aficial
g

Bubstitutd, _ "__"”';.;_' IHelsen Ameronol .

Continoa na ficha ood




LIVRO N°. 2 - REGISTRO

GERAL de Sio Paulo
—— A PO FiCHME CEiEan Masonel de Seeeeting a® 71432
1B8E. EEE—_l F_ -I]-[H.—l s Paules, 30 dea Hovenbhro

Ay & - 1HB8 . 666 - E&a Tadls, 30 da paoveRbhrers da
{pranotagdo n”. #43.241 - 26/11/2018) .
Hoa tearmea do ITnatroments Particular datads da 18 da
feverairo de Z008, & feita astsa averbagdo, paca CoNotaArT
gua, ds =B lads a Locadora & data do instramsnbts com a

denominagcio sooial AT LOMED EMFREEND TMENTCS E
PARTICIPACOESE LTDA: », des ocutro lsdo =& Loostéria: TEVA
FARMACEUTICA LTDA, ANEoEiormante qualificadas,

rasclveacan da comem 2 acarde distratar & 2 copnbtrate da
locagic, HRAsgistrade msobh n°*

Escravankce autorizada, Fernancda
Hariana, i GFic=ial Sokatd
(Pavlo Ademir Honteizo) .
FHDS : 3CDZ2 40BBRZATAB44CTESFEZ DLBOFSTEFCH

Av.T = 188.666 - Sdoc Paulo, 26 da dazambro da Z018.
{pranctacds n®. B44 963 = 13/12/72018) .
Da Escritura da 11 de julks de J01E, do 167 Tabalido de
Hotas desta Capital, Liveo 4712, Fla. 2677270, & Ffaita
asta averbagdc, para oconstar qua, o imével da presente
matriculs foi cadastrado individualmente pala
Municipalidade sab n" OJ85,.320.02365-5%, oconforme prova =
Cartidie da Dadss Casestrais 48 Imdvel - IPTU, smitida
win Intarnaf g =% siba dle JDLIE, pola Prafeitura do
FRUL O L EafFaranta FILET-FER T 1.1.18
da} . =) Cfigial Substituto,

“Hodemir Monteiro) .

R.E = JH.H-;“— Sdo h-ulcu. 26 da dezenbro da Z0O13.
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{prenctacic n?,. @44.8963 - 13/12/2018).

TEAHSMITENTE: QUILOMBO EMPREENDIMENTOE E PARTICIPAQOES
/A, com seds nesta Cepital, na Pua Fidénsis Ramoa, n°
1956, 1° andar, GCenjunto 12, Vila Olimpia, CHPJ/MF n"
H4 845.230/0001-41 (Cacrtidio Fositiva com Efaitos de
Hegativa da Dihitos Relativos aca Tributos Fedearaiz = &
Bivida Ativa da Unife, Codigo cla Controle:
IJFDF. 17F8, §E04, 1540, esmitida em 12 da Jjunhs de 2018,
abzrange inclusive as ocontribulgdas ascikia previstas nas
alinsas "a" a "d" de paragrafe wnioco do act.ll ds Led n*
g 312, de 24 de julhs da 1991, mencionada no Eltula).
ADQUIRENTE : BR-CAFITAL DISTRIBUIDORA DE riTULOS E VALOERES
MCBILTARIOS S/A, com sede nesta Capital, na Arenida das
Hapdes Unidas, =" 11.857, 11° amndar, ©Conjuntsa 111,
Brocklin Paulista, CHPI/MF nf 44 .977.014/70001-89, na
qualidads de administradora e propristaria fiducikria dos
abivos qua compoanr O patriminio <o BRAEIT, QAEAL EETATE
YICTORY FUND I-Funooe OF THVESTIMENT? TMORILIARIOD, Com
sads neata Capital, na Avanida das Hagoms Unidas, i
11.857, Conjuntoe =n* 111, Brocklins Paulista, CHPJ/MF n°
26.195,121/0001-20.

TITULD: VENDA E COMFRA

FoRMA DO TTTULA: Esceitura de 11 de iuihe da 2018, do 167
rakal 1hc de wotas dests Capital, Livze 4712, Fls_267/270.
VALOR ! Rt 4.066.227,00

mil, duzanto= @

B, Cingusanta = e ad

rerizads andada) . s ofieial
au :

Suhsti

-il-'-r-':l = 1EE.ahh Eaa Panlis, 26 de depombre de 20148 .

Cantinua na Sighs 003 e

mala) . O Esccavants |
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LIWRO N® 1 - REGISTRO a

GERAL de Sic Faulo
METHICFLE FICHE L NECICTA! s Serveniian n* 11,7133
rll!!! BB E—| r IZII:I!—l S&o0 Faulo, 26 do Dazambro 2016

(pranstacko a*. B44._963 - 13_.!'11.!'.2[!]:5] K :
Da Esoritura de 11 da Julhs dea 2018, do 16° lido 'de
Hotas desta Capital, Liwvees 4712, Fls . 267270, conata .

& imovsl dessta matricula, adguirido mo R, 0H, paasa &
integrar < pateimdnico da BRAZIL EEAL EETATE VICTORY TFUHD

I -FmETe oE IHNVEET IHENTD :E-E:Il-Iln-Iin.F.Il:I. S EHT. mocde nantsa
Capital fid Fvanlida das Hagans Dnidas, [ 11 . 857,

Conjunto e Broaklin Faulistas, CHEJ ./ MF n®
26105, 121 /0001 =-204, da aual a mcloul sentes =
admimistradors, passands adta & dater a proprisdado

fiduordria do mesms, palec gue o adeinistrara = doeles
dispord na forma = para o3 fins estabalecidos na
mancionadsa legislapio & Bo regulamento do Fundo oun  am
Azzambllaian Gazal, conforae as Easkricidas dispoatas no
artigo T° da referida Lei n® BEEE, quais sejam &z da qus
tal ATlvo imobilizads: M (5] 8] intagra i ativg da
administradera; bl nés responde direta ow indiretamsnte
por quaisgquer obrigagfes da instituiglo administradora:
=) nds CENTHA a liokta L bans " dipaibtas da
adninistradora, para afeito da liquidagéic Judicial ou

sxtrajudicaal; d) ndc podes ser dado en garantisa de daébien
da aopacacie di instituighe administradora; &) néko o

passivel de axscacao por Taalsgques oredares cla

administradora, poF Bais priv a SASE Sar; @&,

£l nia> pode sar abjate da nus raaia. O

Encoerants autorizadg rindade) | (=]

| eficial Jubstit

Manbairs) . o
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amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

S&o Paulo - SP ﬂ aneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - ) \ndar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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4
ART de Obra @if)Servigo

Localizador: 042037

——— 1. Responsavel Técnico — ——— \Q'}

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissienal:  Engenheiro Civil RNP: 2 934914
Regisws:—0601330522-5P
Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Re 0388093-SP

2, Dados do Contrato. —m—e——
Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund | - Fundo de Investimento Imobiliario PF/CNPJ: 26.195.121/0001-20
Endereco.  Avenida DAS NAGCIES UNIDAS N*: 11857
Complemento: Conj 111 Bairro: BR! PAULISTA
Cidade: S80 Paulo UF: § CEP: 04578-000
Conlrato: 30221 Celebrado em:  24/07/2023 Vineula
Valor: R§ 1,000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito@do

Agcio Institucional: @

3, Dados da Obra Servigo

Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 % N°: 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: S&o Paulo UF: 5P CEP: 01311821

Data de Inicio: 24/07/2023

Previsdo de Término: 04/08/2023 @
4

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Gomercial @ Gédigo:
Q GPFICNPJ:
@p>

&

4, Atividade Técnica

% Quantidade Unidade
Coordenagao @

1

Avaliagio de edificagdo de alvenaria 13,00000 unidade

Apos a concluséo da w@. fdades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

N
LAUDOS DIVERSOS &@

p-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagéo especifica e no Decreto n®
004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

7 Emidan@lasse

INSTITUTO B 0O DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARI O PAULO - IBAPE
|mpresso em: 23 10:24:14

'k@

&



