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BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I
Alameda Itu, n° 852 - Conjuntos 71 e 72
Edificio Spazio Centrale - Sdo Paulo - SP

e Objeto : Imovel Urbano - Conjunto Comercial

e Documentacio : Matriculas n® 73.314 ¢ 73.315 - 13°
Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo - SP

e Finalidade : Determinacao do Valor de Mercado
para Venda
¢ Grau de Liquidez : Média
e Data da Avaliacao : Julho de 2.023
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

I) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.990.000,00 |

(trés milhoes, novecentos e noventa mil reais)

IT) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.010.000,00 I

(cinco milhées e dez mil reais)

1I1) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.010.000,00 I

(cinco milhées e dez mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

Sdo Paulo - SP de-Janeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilss - 9° Andar - Centro
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho esta situado na Alameda Itu,
n°® 852 - Conjuntos 71 e 72 - Edificio Spazio Centrale - Sdo Paulo - SP, na
quadra formada pelas Alamedas Ministro Rocha Azevedo, Jaii e Rua Padre

Joao Manuel.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Paulista

entre outras, que as interligam aos diversos bairros da cidade de Sao Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Cerqueira César ¢ um bairro nobre do municipio de Sao Paulo,
capital do estado de Sao Paulo. Tem como limites ao noroeste Avenida
Rebougas e Rua da Consolagdo; ao nordeste: Rua Caio Prado, Rua Frei
Caneca, Rua Doutor Penaforte Mendes e Rua Herculano de Freitas; ao
sudeste a Rua Plinio Figueiredo, a Avenida Nove de Julho ¢ a Alameda

Casa Branca; e ao sudoeste a Rua Estados Unidos.

Sua 4rea localizada ao sul da Avenida Paulista costuma
frequentemente ser classificada como parte da regido dos Jardins. Ja a
regido localizada ao norte da mesma avenida recebe o nome de Baixo
Augusta. Esté situado em uma das regides mais altas da cidade, chamada de

Espigao da Paulista.

Limita-se com os bairros: Higienopolis, Jardim Paulista, Vila

Buarque, Republica, Jardim América, Bela Vista e Pacaembu.
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O edificio "Spazio Centrale", do qual o imovel avaliando ¢ parte
integrante, encontra-se situado na Alameda Itu, uma via secundaria,
proxima a uma importante via de acesso, a Avenida Paulista, 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 duas salas comercial e oito vagas de garagem.

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

imobiliario local.

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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Alameda Itu - Local do Imédvel Avaliando.

Vista Externa do Imodvel Avaliando.

Alameda Itu - Local do Imédvel Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO
2.1.1. Fracdo Ideal

Corresponde ao imovel avaliando a fracio ideal de 5,000% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio "Spazio Centrale" (Vide Anexo 3

- Documentacao Compulsada).

Obs.;: A fragcdo ldeal referente ao imovel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 73.314 e 73.315, emitidas pelo 13° Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo - SP. Ndo foram efetuadas medigoes “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 010.088.0310-3.

De acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Sao Paulo, Lei
16.402/16, o imdvel estd implantado em Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformagdo Urbana (ZEU).

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 Paulo - SP le-Janeiro - 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,

arborizagao e servico de coleta de lixo.
2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio "Spazio Centrale"
apresenta frente acima do nivel do logradouro para o qual entesta,
desenvolvendo topografia plana em toda a sua extensdo. O solo ¢
aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio para o0 embasamento de

edificacoes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificagdo da qual
276,60m?> de area util correspondem ao imovel avaliando, ¢ apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciais n°71 e 72

Cunho : Comercial
Area Util : 276,60m?
Vagas : 08 (oito)
Idade Estimada : 20 (vinte) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Alvenaria
Cobertura : Laje
Fachada : Granito e Vidro
Classificagdo : Escritorio - Padrao Superior - Nivel Méximo
Vida Referencial : 60 (sessenta) anos

Obs.;: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através das
Matriculas n° 73.314 e 73.315, emitidas pelo 13° 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.
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

b o

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacio

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

colhidas no mercado.

Podem ser utilizados os seguintes métodos:

3.1.1.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

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

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Meétodo 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 condicdes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios viaveis para execugao e comercializagao

do produto.
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Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.

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, galpdes, 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 cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais

como shopping-centers, hotéis.
3.1.2. Metodologia Adotada

Em funcao 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 determinacgao

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.

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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O segundo estudo determinara o valor referente ao imdvel pela

aplicacio do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.

Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendagdes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau II de Fundamentagao e ao

Grau III de Precisao.
3.2. COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
3.2.1. Valor Unitario Bdasico

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 Maximo
- 2,520

e [dade - 20 anos

e Idade Referencial - 60 anos

e Estado de Conservacdo - Regular (c)

e Fator de Depreciagdo - 0,809

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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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$ 12.286,26/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 = R$ 12.286,26/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun =R$ 12.286,26/m?

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - 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$ 12.286,26/m? x 276,60m?

arredondando:

VM = RS 3.400.000,00

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 08 (oito) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobiliario da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 3.400.000,00 + (R$ 60.000,00 x 8)

arredondando:

Vi =RS$ 3.880.000,00

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - 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 determinagdo 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 sera considerado o indice de correcao

de 1,02870870 para o periodo, de tal forma que:
Valor de Mercado = R$ 3.880.000,00 x 1,02870870
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 3.990.000,00 |

(trés milhées, novecentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

ig¢de—Janeiro - RJ
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3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a Otica econdmica, sera 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
aplicagdo de premissas que sdo embasadas em informacdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e

operadores do mercado.

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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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 a 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 e uma taxa de risco
Negocio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de

0,5880% ao més.

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 locagao do imovel, vigente para a data-base da

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

VL -RS$ 29.650,68/més

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 locacdo, langando-se mao do

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

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administrac¢do do Portfolio

Por premissa, a administragdo serda 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 € renovatorias.
3.3.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acdes renovatorias, que sao propostas pelo
locatdrio, 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 €poca 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 renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
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3.3.3.2.4. Retrofit

O retrofit ¢ um processo de atualizagdo das instalacdes de um
edificio com vistas a dotd-lo de condi¢des 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.

3.3.3.2.5. Corretagem

Considerando-se a venda do imoével 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 Contribuicdo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que ¢ a
determina¢ao 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¢ao Social.
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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 - CAPITALIZACAO DA RENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.010.000,00 I

(cinco milhées e dez mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

3.4. FAIR OPINION

Para a determinac¢do 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 locag¢ao de conjunto comercial, e 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

imoével sera obtido através do Método da Capitalizagdo da Renda.
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Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imdvel,

para Julho de 2.023, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.010.000,00 |

(cinco milhées e dez mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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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

identificado algo que afete o valor de venda do imoével;
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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;
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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

descumprimentos contratuais;

Sdo Paulo - SP le-Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjuntfo. 21- Jardim  Av. Presidente Wi - 9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-0 TEL: (21) 4560- 3000

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



d'avila
25

14.0 relatorio ¢ dirigido ao cliente nomeado na capa e os signatarios nao
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;

15.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.
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S. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 26 (vinte e seis) folhas escritas de um s6 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)
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono. 1 :  Alameda Itu, n® 852 O/T: o
Fonte: Valentina Caran Imoveis - Tel. (11) 3178 4633 /3284 4441 - Sra. Valentina Caran|V/L : N
Municipio: Sédo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 148,00/ Conservagdo: c|
n° de vagas Vida util referencial: 60,
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Prego a Vista: RS$ 2.000.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 12.162,16
Observagoes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Alameda Itu, n® 852 O/T: o
Fonte: Consulto Especialista SP - Tel. (11) 3090-6583 V/L: \
Municipio: Séao Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 301,00|Conservagio: c
n° de vagas 8,00| Vida util referencial: 60,
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Prego a Vista: RS 4.950.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 13.205,98
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Avenida Paulista, n° 2.028 O/T: o
Fonte: EDK Iméveis -Tel. (12) 3631-3405 /9.9623-7707 - Sra. Julia V/L: \
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 356,00|Conservagio: b
n° de vagas 4,00| Vida util referencial: 60,
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 5
Prego a Vista: RS$ 5.400.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.977,53
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Alameda Ministro Rocha Azevedo, n° 38 O/T: O] |
Fonte: Valentina Caran Imoveis - Tel. (11) 3178 4633 /3284 4441 - Sra. Valentina V/L: \
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrio: 3,066
Area Util (m2) 320,00|Conservagio: c
n° de vagas 10,00/ Vida util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 10] |E
Prego a Vista: RS$ 5.603.850,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 13.885,83
Observagoes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
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Comparativono. 5 :  Rua Oscar Freire, n° 379 O/T: [¢]
Fonte: Lopes Imovel A - Tel. (11) 3071-4401 - Sr. Jefferson V/L: Vv
Municipio: Sao Paulo - SP| Acabamento 1,00
Bairro: Jardim América /Sdo Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 200,00|Conservacao: c
n° de vagas 2,00 Vida util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00{Idade (anos) 25
Preco a Vista: R$ 2.900.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 12.450,00
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Alameda Itu, n° 852 O/T: (6]
Fonte: SJR Iméveis - Tel. (11) 2691-5830/9.9859-6088 - Sr. Rogério V/L: V]
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,520
Area Util (m2) 278,00| Conservacao: c
n° de vagas Vida util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20,
Prego a Vista: R$ 4.560.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.762,59
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Alameda Itu, n° 852 O/T: (6]
Fonte: Oliveira Corretores - Tel. (11) 9.3076-1832 - Sra. Nina V/L: V
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 100,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,52
Area Util (m2) 135,00| Conservagio: c
n° de vagas Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20,
Precgo a Vista: R$ 2.100.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.000,00
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 8 :  Alameda Itu, n° 852 O/T: [¢]
Fonte: Lopes Vip Imobilidria - Tel. (11) 3181-0331/9.7971-0120 - Sra. Ana V/L: \
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 100,00
Bairro: Cerqueira César/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,52
Area Util (m2) 277,00| Conservagio: c
n° de vagas 8,00| Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 3.900.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 10.938,63
Observagdes: Sala 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° Andar - Centro

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

Sdo Paulo - SP

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
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ANEXO 3

FLUXO DO CAIXA

Sdo Paulo - SP

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



Taxa de Desconto:

0,5880

% a.m.

Atividades

0

10

11

12

13

4

CONJUNTO

Receitas

Locacao
Venda-Residual

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

29.650,68

Despesas

Administracdo do Portifélio

Renovatdria - Custas Processuais + Advogados
Renovatoéria - Assistente Técnico

Revisional

Manutencao/Retrofit

Corretagem

Outras Despesas

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

(741,27)

Fluxo Total

5.011.309,43

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

28.909,41

Valor Econdmico:

R$ 5.010.000,00




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
29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 29.650,68 30.243,69 30.243,69 30.243,69
(741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (741,27) (756,09) (756,09) (756,09)
28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 28.909,41 29.487,60 29.487,60 29.487,60




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
30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69
(756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09)
29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60




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
30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.243,69 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57
(756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (756,09) (771,21 (771,21) (771,21 (771,21) (771,21 (771,21) (771,21 (771,21) (771,21 (771,21) (771,21
- - - - - - - - - - - - - - (37.018,28) - - - -
- - - - - - - - - (20.668,54) - - -
29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 29.487,60 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 27.609,47 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35




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
30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57 30.848,57
(771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21) (771,21)
30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35 30.077,35




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
31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54
(786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64)
30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90




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
31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 31.465,54 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85
(786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (786,64) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37)
- - - - - - - - - - - - - - - - - (38.513,82) -
- - - - - - - - - - - - - - (21.503,55)
- - - - - - - (59.301,36)|  (59.301,36)|  (59.301,36) - - - - -
30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 30.678,90 ~28.622,46 ~28.008,88 ~28.008,88 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 ~28.724,89 31.292,48




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
32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.094,85
(802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37) (802,37)
31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.292,48




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
32.094,85 32.094,85 32.094,85 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75
(802,37) (802,37) (802,37) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42)
31.292,48 31.292,48 31.292,48 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33




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

32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75 32.736,75
5.567.184,30

(818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42) (818,42)
(278.359,21)
31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 31.918,33 5.288.825,08
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ANEXO4

DOCUMENTACAO COMPULSADA

Sdo Paulo - SP

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



ARMANDO CLAPIS, 13° Oficial de Registro de Imdveds da Comaraa de Sfo Paulo,
Estado de Sio Paulp, Repdblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revende o
Livre 2 - Ragistro Geral, consta a matricula do seguinte teor:

LIVRD N 2 - HEGIETFII:I 13% OFICIAL DE Fll!ggﬁmi DE IMOVEIS
cde Sdo Paule
,...rrnu u-u
| T3314 | ‘ | S&0 Paulo, B de MAID de 2000 M
'1_I I ..'

L

UNIDADE AUTONOMA: COMJUNTD N® 71, localzade no 7° |
povimanto-tips ou 7% snder do * EDIFICIO SPAZID CENTRALE =, a[
Almmada ity n® HE2, no 34° Subdistrito [Carqueira Cegar) deats
Capital, contendo o drea privativa real de 138,300 m', a drea |
de garagem real de 114,120 m®, corespondems B0 direlto de uso
da 04 [quetre] wagas eam  lugerss individuals 8 Indeterminados na
garagem do ediffclo, previsto o 2 use dé manobrsta, a area
comum real de 119,678 m, perfazendo o totel de 372,088 m',
correapondendo-le no tarreng & demais pares de usa comum B
froglo bdeal de 2.600% e o coeficients pam  roteso de
condominic de 2,500%. 0 Edificia Spazio Centrale acha-gs construloo
gm  tefTend descitc na metricula n® 31267, desta Fegistro da
Imdvals, na qual foi registreds sob n® 17, sua  instituigio da
condgominic, em 16 de derembro de 1988,

PROPRIETARIOS: 1) CONSTRUTORA KAUFFMANN S/A., com sede
soclal no municiple de Santana do Pamaibs, neste  Estadp, ne
Calcada Aldebari, 162, sala 03, sulte 102, Centro da Agaio IL
Alphavilla, inscrita no CNPJIMF sob n® 43.223.114/0001-03, de
| 20%: 2] MTB - EMPREENDIMENTOS LTDA., com #ade nasi|
Capital, na Avenida Liberdada, B4, 147 andar, conjunto 1,401,
Ingcrita noe CHPJMF sob n® 64.609,.288/0001-72, de 30%; 3]
EMPRESAS REUNIDAS PAULISTA DE TRANSPORTE LTDA., oom
seda nasts Copital, na Avenida Marguds de S580 Vicente, BOE,
inscrite no CHNPJMF sob n? 44.993.6320001-T0, de 20%; 4]

[Continue no  wareos)
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PALULD FERMANDO MALKA DE CARVALHO, industrial, casedo, sob
o meghme da comunhfo porclst  de benra deads 0B de nowembro
de 1999, com CRISTIANE BORGES FARMAT DE CARVALHO,
r:n;rmf:igm;_g.. brasilaires, porsdores des cfdulas  de  enticacs |
AG 22148 872-B-5F & 11.833.133-4-5F, inacrion no CPRIMF  sob)
" 14B.406.538-78 e 143.830.538-90, residontes e domicilados
peste Capital, nd Aea FernBio Dins, 98, apto. 16, e Fl.m.r-lnl s
AUGUSTO MALKA DE CARVALMO, brasilaire, sohswe, maior.|
comerciemte, portador da cadule de kentidede RG 22.024.056-8-8F,| 4 M
msoiia ne CPRMF sob n® 182.683.31B-18, rasicenie a domigiliado H\"'-
nesta Capital, ne Rua Dr. Veiga Fiho, 340, 2% ander, do 156%!
¢ 5| TOMAZ EDUARDD NEVES DE CARVALHO JUNIOR, partador
da cddula de identidade RAG 16.637.329-8P, insorito no  CPRIMF
soh  n°® 114.118.028-08, CARLDS EDUARDD  NEVES DE
CARVALHO, portador da cidula de identidede ARG 16.637.331-X-8P,
ingcrite me  CPE/MF  sob  n® 151,788.128-58, ¢ LWZ EDUARDO
NEVES DE CARVALHO, portador da ofduls de identideds RG
26.440,444-0-5F, inscrito no CPEAMF scb n® (33.881.838.04 por|
dependéncle de seu pai Toma: Eduerde Neves de En"-'ﬂlhn.!l
bresiledros, solteiras, malares, comerclantes, residentes ¢ domiciados|
nests Capital, na Alameda Casa Branca, 492, 8% andar, apto. BT,
da 15%.

REGISTAO AMTERIOR: Registro n® 8 na matrfcule n® 31287, da 16
da mgoste da 19496

| (eontinua na ficha 2
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Contribuinta n® 010.088.0007-4 (totalidade do pridiol.
O OFICIAL

R.1-73314. Em M.I'm Por IrI!l-'I:l1.4rl1'lﬂtl:l- particular de 24 de
feveraira de 2000, passade neata Capitel, 8 unidade desta
matricula fToi siribulda & MTE - Empresndimentos Ltda., pelo walor
de R§140.449.27 en corresponddncie & fracho seal titufada.
Valor wenal da ﬁlﬂm do edificlo, no  exercicic de 2000:

RE10.806.502,00. [ g
Registrado por = | I:':']-"--'['I" S’Ff.-'-' I:-ﬁ'ﬂ-r'a

Feteola Oricchio - EIE'I'I.IEI“E U] =T 5 WTLE ]

AW 2-73314, Em 1QOUTUBRO/Z003,. Frocade-se a presente autorizada na

|requarimenta passado nests cidade de Sdo Paule, em 10 de setembro de

EEME. prenctado sob n® 178881, em OB OV2003, para conslal & alteraghc
‘da razBo social da proprietiria MTE Empreendimentos Lide. para Tamandus

EE:-r.pr-u-u.|-'r|i'|'|nl:|'|l.|:|n Litda., conforme alieraglio do contrato social, passado
nesta cidade de, 588, Paulo, am 12 da novembro da 2001, registrade na

Jumta Coedmercial ihln gab n® Z36.846/:01-8, am

2711/ 2001.
Averbado por
El.-'-1|:|r-|:| FII|::|r|:|u i . ___.-'ﬁ.-nnm Crinting Bosada
: Escroventa

{Gantinga nd varaa)

EM BRANCO
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CONTRIBWAINTE
AV.3-T3314. 29/A00STO/2018, Promove-sa a presente awerbacio pars

Gonglss gue 6 imdvel desta matricula astd cadastrado na Prefaitura de S#o |
Faulo comg contibunte n® 010.088.0310-3, confarme certidio do dados I
cadastraig axtralds em 20/08/2019 via mteérnet. Prenotaglo n® 332982, l;lnll
18/0E 2018, Selo digital: 111910683 13.32982 18888281 8K I

Averbado por ﬂ'hr i'-"fh.- ,.u"r'r"rl-'"v"-"'-'-'ﬁ-

Fablgla Oricehio ~"Escrevante

VENDA E COMPARA
A4-72314, 29/AG0OSTO/2018, Por esoritura de 14/08/2019, lavradn no |
14" Tabelibo de Motas desta cidade de S8o Paulo, &s piginas 0310 do liwrg
6.621, prenotada sob o n® 332082, em 1B8/08/2019, Tamandud
Epreandifmantos Lida., com ssde nestsa cidade de 56o Paulo, na Rua

| Aomlida  Margarida Gabriel n® 99, apartamentc 227, CNPUMF n®
| 84.609.268/0001.72, VENDEU o imével desta mairicula a BR - CAPITAL
.i DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS §.A., com aeds
| nesta cidode de S8o Paulo, na Avenida das MagBes Unides n® 11.857, 11°
andar, conjunta 111, CRPAURF n® 44.077.004/0001-838. na qualidade de
administradora do funde BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDD
DE INVESTIMENTO IMOBILIARID, CHPJMMF n* 26.196.121/0001-20, com
sEu regulamants  regiEtredo no 107 Offcio de Registre de Thulos &
Documantos 8 Civil da Passoa Jur(dice desta Comaarca de S0 Paulo sob o n®
2133217, em OEOT2017, pale prege de RE1.B20.000.00. Valer venal do
imdwal, no exercicio fiscal da 2018, RE1.735.102,00. Valor venal de
rafaréncia ambuldo pela PMSP, R42.611.448,00. Sele digital:
lcontinua na ficha 3)

EM BRANCO
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“LIVRO N 2-REGISTRO ¥
GERAL de Sfiio Paulo - CNS 11.119-5

Aagigtrado por
Fablola Oncchio -

RESTRICOES
:ﬁ."l.l'.ﬁ-?ﬂ'-ElH-- 2BAGOETO2018. Promove-sa o prasente averpacho, am
tumpfimanta ao art. 7°, da bai 8868/1883, para constor qua o imdwvel desta .
marricila canstitud patriminio do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND 1 -
FUNDQO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, & que: | - ndio integra o ative da
}llmmﬂlﬂﬂrﬁj I - n&a neaponds direta ou indiretamente pof  qualguer

i' cbrigag®o da Instiuiclc sdministradore; Nl - n&o compda & liewa de bams o

| direitas da administradaora, para efeito de Bquidagdo judicial ou axtrajudicial; 1V
- nio pode ser dado em garantia de débito de oparagdo da instituicdo
administradgars; V - nio & passhved 0o execucds por qualsguesr credores da
administradara, por mais privilegindos que possam sar; Vi - ndio podem ser
constituldos guaisquer dnus reais sobre o mesmao. Prenotagdo n® 332982, de
19/08/2018. agitalz: 11113 133298218884831192

Averbado por g

CERTIDAD DE MATRICULA 13* QFICIAL DE REQIETRO DE

Mids M Sonim on PEbD B3 Aredval G5 ETDLGL IV EIS
cartificidi. Fomm irelbcades o8 e prenctadas il

ZRCRA0NR. Podem edath Nulos gnnoledis o Doy
de JOIISIZ201E abl o memants &8 enbkdo dedba

|
l
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|

Dardil Corvnelnes: de Usa S

Samam Crivtine Aoasda
matricijla, sxprakis nos temeos @o e 19, 0 17, da Lel Simong Crissng Anesca
Federsd r® B0VE873. Do oeda, dd 16 Sho Paulo, || | Bosia Feseits Merdes

BOMTEMB0IS., | 7%, . 7 ¥ Terasinta 6. Peeaoin Mariined
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e
PRAZD OE VALIDADE

Para fim dn depoats no ncha 1Y do mf. 1* do Cesivls Federal 6 92 401 BBE & lera "0 o Rem
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S & ARMANDO CLAMS, 13° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sio Paulo,
& b g Estado de SBe Pauls, Repdblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o
g Livre 2 - Registro Geral, sonsta a matricula do seguinte teor:

LWVAD N 2 - REGISTRO

139 OFICIAL DE REGISTRAQ DE IMOVEIS

GERAL da S0 Pauls
= il iz n b T
73316 i' = ] Sdo Paule, 8 da MAID de 2000
: e e e T 2, ST T

—

|

UNIDADE AUTONOMA: CONJUNTO N* 72,  localicsdo no 7°
pavimento-tipa ou  7° andar do * EDIFICIO SPAZIO CENTRALE *, &
Alameda My n® 852, no 34° Subdistrite {Cerquedra Ceser) caests

| Capital, comende & &ea peivetive real de 133,300 m', a dren

de gorapem real da 114,120 m?, correspondents ac direltc de uso
de 04 (guotrod veges em |lugares individusis & indeterminedos na

garagerm 00 adificiy, previsio o 2 wso de manobrisia, o d&ea
comwm resl de 118,678 m?, perfazendo o total de 372,088 m',

correapondenco-lhe no tereng @ démas pares de uBo COmMUM A

.rrar.&n deal de 2,500% & o coeficients para  reteio  oa

condominia d& 2.600%. O Edificio Spezio Centrale acha-se constryida
am terrane descrito  na fmatrlcula n® 31257, deste Aedistro oa
Iméveis, na gqual fol reglatreda sob n* 17, sua instituiglo de
condominla, em 15 de dezembro de 1999,

FROPRIETARIDS: 71 CONSTRUTORA KAUFFMANN S/A.., com sede

Colgada  Aldebarl, 162, asla 03, suite 102, Centro de Apoio I,
Alphaville, inscrita no CNPAMF sob nA° 43.223.114/0001-03, de

20%: 21 WMTB - EMPRAEENDIMENTOS LTDA., com =808 nesta
Capited, na Avenida Liberdade, 64, 14° andor, conjuntae 1.401,

| insorita no  CHNPJLMAF sob  n®  64.609.26B/0001-72, de 30%; 3}

EMPFRESAS REUNMIDAS PAULISTA DE TRANSPOATE LTDA., com
gace nesta Capital, na Avenids Morguds de 530 Vieente, 505,
Inscrita no CNRJ/MF sob n® 44,223.632/0001-78, da 20%; &

[continea Ao Versd)

A

| socinl no municipio de  Santana do Parnalba, nesta  Eatado, na |

L

b



(e ) (]

| de 15%,

comerciants, brasileiros, portadores des  oddules  da  Identidade

. n%s 148.406,538:79 ¢ 143.B30.538-80, residentes e comiciliados
nesta Capital, ns  Aea Farndio Dias, 88, spto. 16, & FLAVIO|
AUGUSTD MALKA DE CARVALHO., brasfieiro, solteiro, malor,|

PALULD FERMNANDD MALKA DE CARVALHD, industrial, cassdo, sab
o regime da comunhfo percial de bens desde 06 de novembro
da 1998, com CRISTIANE BORGEF FARHAT DE CARVALHO,

ARG 22.14B.872-B-5P & 11,833.133-4-EP, Ingoritos no CPF/MF sob

comerciante, portador da céduls de identideds RG 22.024.086-5-8P,| !

inscrito ne CPF/MF sob n? 162.563,318-18, residents e m-r-iniuam;

| neats Capits, ma Aus Or. Veige Fiho, 340, 2° snder, da 15%:
& §] TOMAZ EDUARDO NEVES DE CARVALHO JOMIOR, partador)
ds céduls de |dentidads RAG 18.837.328.8P, inscrito ™o I:FFﬂ.-'IFi

sab n?* 114.119.028-08, CARLOS EDUARDO NEVES DE
CARVALHO, portador des ofdula de identidade RG 18.837.331-X-5P,

mecriic no CPEMF  sob  n® 161.788.128-63, & LUZ EWMWI

NEVES DE CARVALHO, portador da oddula da identidede RG
26.440.444-0-5P, Wscito me CPFMF aob n® 033.881.838-04 por
depanddncia de  seu pal Tomar Eduardo MNeves oa Carvalho,
hrasilniros, solteiros, maleres, comerciantes, residentes & domiciliedos
neste Capital, ra Alameds Casa Branca, 482, 8° ander, apo. 81,

REGISTRAO ANTERIOR: Rogigtra n® B na maticula n® 31267, ca 16
de agosto de 109&6.

[contnua na ficha 2]
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LIVRC N? 2 - REGISTRO
de Sac Paulg

T 97,

13" OFICIAL DE REGISTRO D WEIS

Cantribuinte n® 010.088.0007-4 (towelidede do prédial. -
0 OFCIAL

Bal, Atmanda Cldpls

| favaraira  da 2000, passado nesta Capital, a unidade dasta
matricula foi piribuida & MTE - Empresndimentos Litda., pelo wales

Valor wvenal da toiglidade do edificio, mo exercicie de  2000:
R&10.806.602,00.

Registrado por - F}hiﬁfm (ﬁhﬁu&

T ———

Fabiola OricChsd - escreventsd SubshTUTR

(AV.2-T3316. Em 10/0UTUBRO 200D, Procede-se a presentes autorizada no
requeriments passado nesta cidade de S&o Paule, em 10 de setembro de
2003, prenctago sob n®* 175681, em O6/10/2003, para constar a altecagio
da rezbio social da proprietdria MTEB Empreendimentos Lida. para Temanduws
Empresndimantos Ltda., conforme alteragio do contrato sccial, passado
neats Celads Feula, am 12 e novembio de 2001, registrado e
JE.II.Hm- Comarcia stade oo Sho n" I36.546/01-8, am
| 271172001,

| Averbada par L
Evandro Bioardo D
Escravanta

[continus No wereo)

RA-73318, Em BMAIDI2000. Por instumento particular de 24 de |

de R$140.449.27, em corespondéncia & fraglc ideal titulada. |

EM BRANCO

1T Jolfvii sl 19 gy o ol oy

pa M ETOE

-

__.m;m&-. o



>

T ) (T4

{ Romlldn Margeridn Gabriel n* 95, aparamento 221, CNPJMF f"

CONTREBUINTE

AV A.TIXE. 2B/AGOSTO/2019. Promove-se a presants averbachn pars
congiar que o imdwel desta matricula estd cadastrado na Prefeitura dé Sho
Paulo coma contribuinte n® 010.0B8.0311-1, conforme certidBo de dados
cadpstrais extroida em 2000872018 via mternst. Prenotagho n* 332BE2, de
180872019, & . 332982109883219X

Averbado par

Fahiola QOricchio -

VENDA E COMPRA
A.4-73316. 29/AGOSTO/2018. Por escritura e 14/08/2019, kavrada no |
14° Tabelibo de Motas desia cadade de Sio Pauo, bs pdginas 02/10 do livra
5.521, prenoipds sob o n® 332983, em 19/0B2018, Tﬂmmduii
Empreandimantos Ltds, com sede nesta cidade de Sho Paulo, na Rua |

84,609, 268/0001-72, VENDEU o imdvel desta matricula a BR - CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILARIOS S.A. com sade
mests cidade de SHo Pauwso, na Avenida das Macdes Unidss n® 11,857, 11°
andar, conjunta 111, CNPJ/MF n® 44.077.014/0001-69, na qualidade oa
adminiatradora do fundo BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ/MF n® 26.195.121/0001-20, com |

goa regulamentc reglstradas no 10° Oficle de Registra de Thulos o)

Docwmantos & Civil de Pessoa Jurldica desta Camarca da 580 Paulo sob o n®
2133217, em 0607/2017, pelo preco da R41,920.000,00, Valor venal do
imével, md axarcicie fiscal de 2018, AS1.736. 102 00, Valor wenal de
referbnecia  afribuida  pela PRSP, A$2 611 448,00. Selo digital:

tcontinwea na ficha 3)
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“LIVRO N.2 2-REGISTRO
GERAL de Séo Paulo - CNS 11.116-5
~ frlriidi ;
| ?aam rn—‘l \_‘LLES/ -.

111186321332 -

Registrado par

RESTRICOES

AV.D-73316. 2H9AGOSTON201B. Promowe-sa & presanta averbagho, em
cumgrimentio &0 ar. 7, da lai BEE3/1993, para constar qua o imdvel dasta |
matriculs constitul patriménia do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILLARIO, & gue: | - niic integre o ativo da
administradora; || - nlo responde direta ow indiretamente par qualguer
obrigacic da instituigio sdministradora; Il - ndic compde a lista de bens &
direitos da administradors, para afeite de liguidecho judicial cu extrajudicial; IV
= nén pode ser dado em pgorantin do débito de operaglco da instituicho

administradora; V' - ndo 4 passivel de sxecucho por quaisguer credores da

administradora, por mais priviegiados que possam sor; Vi - nllo podem ser
canstituldos quaisguer Gnus reais sabre o0 measmo. Prenotacde n® 332982, de

: ablola Orlochio « escrovents l
| CERTIDAD [E-.FI.TFE:IJLI!. 153® I:Illll:ill.l.l,. i BEGISTRO DdF i
El'.l.ldl Mk oirmle bn decks s0 el de maliculs IMOVEIS i

1=-'IHI=I-=I-I Focam indcsdns o shulss prenamsdos Sié
! (29082019, Podem ssinii tikes menscados o pani | [ | Dasdal Carraliog da Lima Soanm
da JGNB/Z01E mt 0 momenmo de emessds desia || | Flavio Hencigua ds Almiskds

| tariiiles, @nda nllo lncidoa no sleleme & prassmis | ] Renabs Pl os Sz

cipia & reproducin sutdniice des fohas de refaida | [ | Séiraie Cratng Hoasda
malriui. asrakle nes Dewis do ol 18, § 17, da Lai|[ | Simene Cristing Rcesds

Fidoral n® SO BT De weo, S0 M. B0 Py, i Hlﬁﬂ‘l Forrgny bacdes
| i k anmmnhe 5. PFasscis Mumnali
| |30mszote/ |y,

| ! ol b
I ——E— - = - - e —
u

FAAZLCH DE WALIDWEE
Fam tm de dizporio e mcies TV de ari. 10 de Decreio Fedasl n® 3028001908 o s “c" de HEm
GE do Deghulo XV do Pegdireanns CG) n* GACTEER, B predanos comadlo 4 sids par mirge (301 ]
clinx, @ corier du deis da us armiaalo, sem ceerye da pricndade |precaass n® CO0.02 05480 3-4 da |

I* gra Jo Begamnas Pobife oo dists Comaran de S50 Pedikal, ]
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amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sdo Pavlo - §P

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
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enaenharia de avaliacoes

4
ART de Obra Gif)Servigo

Localizador: 042037

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratadz: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA

2, Dados do Contratp —0—08-—
Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund | - Fundo de Investimento Imebiliario FFJCNFJ: 26.195.121/0001-20
Endereco:  Avenida DAS NAGOES UNIDAS N 11857

Complemento: Conj 111 Bairro: BR PAULISTA
Cidade: 530 Paulo UF: § CEP: 04578=000
Contrato: 30221 Celebrado em:  24/07/2023 Vincula

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

Agéo Institucional: ("‘\-'

— 3, Dados da Obra Servigd ——
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @

Bairro: BELA VISTA

Complemento: CJ 713
Cidade: S3o Paulo UF: 8P CEP: 01311821

N°: 1159

Dala de Inicio: 24/07/2023
Previsdo de Término: 04/08/2023

Coordenadas Geograficas; @
+

Finalidade: Comercial @ Cédigo:

CPFEICNP.J:

4, Atividade Técnica

% Quantidade Unidade
Coordenagao @
1 Avaliagao % de edificagdo de alvenaria 13,00000 unidade
Apos a concluséo da w@. dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
— 5. Observagdes N

LAUDOS DIVERSOS §§®

as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacio especifica e no Decreto n®
2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

Acessibilidade: Declarglie
5.296, de 2 de dezemb

— 7.Enti da@ lasse

INSTITUTO B ODE A\.I’AL|AQOES E PERICIAS DE
ENGENHAR] O PAULO - IBAPE
|mpresso em; 23 10:24:14

K@

&



