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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

I) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 8.890.000,00 |

(oito milhées, seiscentos e quarenta mil reais)

IT) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 7.610.000,00 I

(sete milhoes, seiscentos e dez mil reais)

1I1) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 8.890.000,00 I

(oito milhées, seiscentos e quarenta mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

Sdo Paulo - SP
21- Jardim Av. Preside
5904-7572

/. Brig. Faria Lima, 1.485
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imoével objeto do presente trabalho estd situado na Rua Joaquim
Floriano n° 100 - Conjuntos 121 e 122 - Edificio Joaquim Floriano 100 -
Itaim Bibi - Sao Paulo - SP, com frente secundaria para a Rua Oscar Pereira

da Silva, na quadra formada ainda pelas Ruas Brasilia e Tabapua.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Antonio
Joaquim Moura Andrade, entre outras, que as interligam aos diversos

bairros da cidade de Sdao Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

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

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

Avenida Brigadeiro Faria Lima.

Atualmente o bairro € classificado pelo CRECI como "Zona de
Valor A", assim como outras areas privilegiadas da cidade. Apresenta sedes

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

Sao Pavulo - SP
v. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: El 1) 04-7572

contato@amaraldavila.com.bor
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O Edificio Joaquim Floriano 100, do qual o imodvel avaliando ¢
parte integrante, encontra-se situado na Rua Joaquim Floriano, uma
importante via secundaria da regido, por onde trafegam quantidade média

de veiculos e pedestres diariamente.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de dois conjuntos comerciais,
dotados de padrdo construtivo fino e estado de conservagdo entre regular e
necessitando de reparos simples. A unidade € composta por duas salas
comerciais de padrdo construtivo fino, com direito ha quatorze vagas de

garagem.

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

imobiliario local.

Sdo Pavlo - SP
Ay, ma, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
- 2(11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21)4540- 3000
conftatc@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracdo ldeal

Corresponde ao imdvel avaliando a fracdo ideal de 6,156% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Joaquim Floriano 100 (Vide

Anexo 3 - Documentagao Compulsada).

Obs.;: A fragcdo ldeal referente ao imovel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 160.319 e 160.320, emitidas pelo 4° 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.;: Sob o mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliagao,
deve-se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogrdficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislagdo e Posturas Municipais

De acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Sao Paulo, Lei
16.402/16, o imovel estd implantado em Zona Eixo de Estruturagdo da
Transformagdo Urbana (ZEU), cujas principais posturas poderdo ser

observadas junto ao Anexo 3 - Documentacao Compulsada.

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.

Av. Presidente Wilson, 231 - §
CEP: 2 021 - TEL: {21) 854(

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.co
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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 servigo de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio Joaquim Floriano 100
apresenta frente ao 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 o embasamento de edificagdes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
489,06m* de area util correspondem ao imdvel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciais n° 121 e 122

Cunho : Comercial

Area Util : 489,06m?

Vagas : 14 (quatorze)

Idade Estimada : 20 (vinte) anos

Estado de Conservagao : Entre Regular e Necessitando de

Reparos Simples (d)

Sdo Pavlo - SP
- 2° Andar Conjunto. 21
52- 002 - TEL: (11 CEF:

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

Av. Brig. Faria Lima, 1.485

1- Jardim

Paulistano - CEP: 0
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Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado

Fechamento : Alvenaria e Vidro

Cobertura : Laje

Fachada : Vidro e Placas de ACM
Classificagao : Escritério - Padrao Fino - Nivel Médio
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos

Obs.;: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através das
Matriculas n° 160.319 e 160.320, emitidas pelo 4° Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo - SP.

Obs.,: 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 H82QN
para RSN - 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.

S&o Paulo - SP Riote-Fawfiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidenfe Wilson, 231 - 9° r - Cenfro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 =P: 20031-021 - TEL: (21)4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br —onfato@amaraldavila.com.br
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Caracteristicas Internas do Imodvel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imodvel Avaliando.

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

Sdo Paulo - SP Rio-ge
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Caracteristicas Internas do Imodvel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imodvel 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 Avaliacdo

A metodologia aplicdvel para identificar o valor de um bem ¢
funcdo, 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, 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-econdmica, 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 execu¢ao e comercializagao

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.

Sdo Paulo - SP
1- Jardim
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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 comercializacao.

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

alto padrao, galpdes, entre outros.

3.1.1.4. Método da Capitalizacdo da Renda

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

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais

como shopping-centers, hotéis.
3.1.2. Metodologia Adotada

Em fung¢do das caracteristicas do imovel avaliando, bem como da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados de mercado, serdo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacgao

valores de mercado para venda.

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

O segundo estudo determinara o valor referente ao imdvel pela

aplicacio do METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA.

Sdo Pavlo - SP
- 2° Andar Conjunto. 21
52- 002 - TEL: (11 CEF:

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

Av. Brig. Faria Lima, 1.485

1- Jardim

Paulistano - CEP: 0
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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 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 situagdo paradigma,
oOtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-
se em conta os atributos ou varidveis 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 - Escritdrio - Padrao Fino - Nivel Médio
- 3,066

e [dade - 20 anos

e I[dade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservacdo - Entre Regular e Necessitando de

Reparos Simples (d)

e Fator de Depreciagdo - 0,730
S&o Paulo - SP Rio-ge—+awfiio - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9° r - Ceniro
Paulistano - CEP: 01452-

-0 (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21)M540- 3000

conftatc@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Cabe salientar que a pesquisa da amostra adotada na presente
avaliacao foi realizada em Outubro de 2.022. O signatario considerou os
mesmos valores para a data desta avaliagdo, pois entende-se que os valores

nao sofreram alteracao.

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$§ 15.658,70/m*

3.2.2. Valor Unitdario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

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

Substituindo, temos:

Vun = R$ 15.658,70/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vup = R$ 15.658,70/m?

Sdo Paulo - SP
junto. 21- Jardim




amaral d'avila

15

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$ 15.658,70/m? x 489,06m?

arredondando:

VM = R$ 7.660.000,00

3.2.4. Valor Final do Imovel

Considerando-se que para a determinagdo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em andlise ¢ dotada de 14 (quatorze) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobilidrio da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 7.660.000,00 + (R$ 70.000,00 x 14)

arredondando:
VF = RS 8.640.000,00
Sdo Paulo - SP
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 0145 L: (11) 5904-7572 ~EF 1-021 - TEL: (21) 540

conftatc@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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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 determinagao do valor de mercado
para venda valido para Julho de 2.023 seré considerado o indice de correcao

de 1,02870870 para o periodo, de tal forma que:
Valor de Mercado = R$ 8.640.000,00 x 1,02870870
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 8.890.000,00

(oito milhoes, oitocentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

A\v. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 2
Paulistano - CEF
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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
capitalizacdao 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 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 determinacdo do valor econdmico a partir do emprego do
Fluxo de Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 7,50%
ao ano, equivalente & 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% 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 Fevereito de 2.023, temos:

Sao Pavulo - SP
Av. Brig. Faria Lima Jardim

Paulistanc
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Vi.-RS$ 45.010,81/més |

e Valorizagdo do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses.
ePeriodo de Locagdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apds término do contrato de locacao, langando-se mao do

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

3.3.3.2. Despesas
3.3.3.2.1. Administrac¢do do Portfolio

Por premissa, a administracdo 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

acoOes revisionais € renovatorias.

3.3.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acdes renovatoérias, que sao propostas pelo

locatdrio, as custas processuais serdo limitadas ao pagamento dos

honorarios do Assistente Técnico e do Advogado.

Sdo Pavlo - SP Rio-te
Jardim  Av. Presidente Wilson, 231

904-7

CEP: 20031-021 - TEL: (21)8560- 3000

contato@amaraldavila.com.br

naral d'avila
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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.

3.3.3.2.4. Retrofit

O retrofit ¢ um processo de atualizagdo das instalacdes de um
edificio com vistas a dotad-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 recuperacdo do
imoével/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucdo do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cendrio em questdo 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.

Sdo Paulo - SP Riocge
1- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
2 - TEL: (11) 14-7572

amaraldavila.com.b

- 2° Anda
01452-(

contato@
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3.3.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuicdo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que ¢ a
determinagao 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.
3.3.4. Valor Economico do Imdvel

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imdvel através do
M¢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 7.610.000,00 I

(sete milhoes, seiscentos e dez mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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3.4. FAIR OPINION

Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas
analises, a partir dos métodos: comparativo direto de dados de mercado e
capitalizacdo da renda. Tendo em vista as caracteristicas do imoével
avaliando, destinado para locag¢ao de conjunto comercial, e considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com os contrato de locagao
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion”) para o
imével serd obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

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

para Julho de 2.023, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 8.890.000,00

(oito milhées, oitocentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

v. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo ¢ limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

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;

Informacgdes de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa sao
consideradas boas e validas, porém, os signatirios nao se

responsabilizam pela sua veracidade;

Realizou-se o trabalho com base nas informagdes fornecidas pelo

consulente, que se assumem como corretas e completas;

Nao foram tomadas medidas no imdvel, 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;

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;

Nao foram realizados estudos para averiguar ou ndao 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;

Sdo Paulo - SP Riocge

1- Jardim

TEL: (21560~ 3000

contato@amaraldavila.com.br
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Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativos de
sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas na data da avaliacdo e os
signatarios nao assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

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

10.

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;
Na falta de qualquer informagdo 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 Paulo - SP
1- Jardim

TEL: (21)M560- 3

to@amaraldavila.com.br
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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 Rio-<te
- 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9°
01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572

contato@amaraldavila.com.b
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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.

Sdo Paulo - SP

Pa

CEP: 20031-021 - TEL: {21) 8540- 3000
conftatc@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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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. Anotacao de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 27 de Julho de 2.023.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

(3 rRICS

Sdo Pavlo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Ceniro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4540- 3000

conftato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO

Sdo Pavlo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4540- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Sdo Pavlo - SP Rio de Jan
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cenfro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4540- 3000

conftato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Conjunto comercial

Comparativono. 1 :  Rua Joaquim Floriano, n® 100 O/T: 6]
Fonte: SJR Imoveis - Tel (11) 2691-5830/9.9859-6088 - Sra. Sabrina V/L: Vi
Municipio: Séo Paulo - SP|
Bairro: Itaim Bibi/Sdo Paulo/SP|Padrao: 3,066
Area Util (m2) 255,00 Conservagao: d|
n° de vagas 7,00{ Vida util referencial: 50)
Valor da Vaga (R$) 70.000,00{Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 5.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 15.725,49
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua Joaquim Floriano, n° 72 O/T: [¢]
Fonte: SIR Iméveis - Tel. (11)2691-5830 /9.9859-6088 - Sra. Sabrina V/L: Vv
Municipio: Séo Paulo - SP|
Bairro: Itaim Bibi/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 376,00|Conservagio: d
n° de vagas 8,00| Vida il referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 70.000,00{Idade (anos) 25
Prego a Vista: RS 6.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 12.872,34
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Joaquim Floriano, n® 100 O/T: 6]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers-Tel.(11)5502-1010/9.7421-3152-Sr.Douglas ~ |V/L: Vi
Municipio: Sao Paulo - SP
Bairro: Itaim Bibi/Sao Paulo/SP|Padrio: 3,066
Area Util (m2) 510,00|Conservagio: d
n° de vagas 12,00| Vida ttil referencial: 50)
Valor da Vaga (R$) 70.000,00{Idade (anos) 20
Prego a Vista: RS$ 9.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.235,29
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua Joaquim Floriano, n° 413 O/T: 6]
Fonte: Neto Junior Investimentos Imob.-Tel.(11)2609-4093/9.9105-6518-Sra.Denis V/L : V
Municipio: Séo Paulo - SP|
Bairro: Itaim Bibi/Sao Paulo/SP|Padrio: 2,520
Area Util (m2) 482,00 Conservagao: c
n° de vagas 18,00] Vida ttil referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 70.000,00[Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 9.430.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.993,78
Observagdes: Sala Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 5 :  Rua Joaquim Floriano, n° 100 O/T: [¢]
Fonte: Consultor Especialista SP Imoveis - Tel. (11) 3090-6583 V/L: Vi
Municipio: Sédo Paulo - SP| Acabamento 100,00
Bairro: Itaim Bibi/Sao Paulo/SP|Padrio: 3,07
Area Util (m2) 558,00|Conservagio: d
n° de vagas 12,00] Vida ttil referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 70.000,00{Idade (anos) 20,
Prego a Vista: R$ 12.950.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 19.381,72
Observagdes: Sala 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
contatc@amaraldavila.com.bor

Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -
CEP: 20031-021 - TEL: {21) 4560- 3000

Rio de Janeitd - RJ

contato@amaraldavila.com.br
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Sdo Pavulo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4540- 3000
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ANEXO 3

FLUXO DO CAIXA

Sdo Pavlo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cenfro
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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@ Oﬁciﬂl de %egisfm de gméﬂefs da eajxtal

Cerlifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste

Regstro a seu cargo, deles consta: 580589
=— = v 2 =
LIVRON*2 - REGISTRO 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
s triCie et ) de Sao Paulo
160.319 j [_ 0l S0 Paulo, | 7 de dezembro de 2002

IMOVEL: CONJUNTO DE ESCRITORIO N° 121, do tipo “2", localizado no
11° pavimento-tipe ou 12° andar do EDIFICIO JOAQUIM FLORIANO 100,
situado na Rua Joaquim Floriano n.® 100, no 28” Subdistrito - Jardim Paulista,
possui a drea privativa de 244,530m?, a area de uso privativo de 10,280m?, a
drea comum de 302,068m?*, com o direito ao uso de 07 vagas de garagem
indeterminadas com auxilio de manobrista/garagista, e a drea total de
556,878m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 3,0780% nas coisas de
propriedade e uso comuns do condominio.
CONTRIBUINTES: 016.106.0021-5/0020-7/0019-3/0018-5/0017-7.
PROPRIETARIA: SERPLAN DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E !
COMERCIAL LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida Presidenie -
w

Juscelino Kubitschek n® 50, 16° andar, CNPJ n® 45.983,228/0001-87.
REGISTROS ANTERIORES: R.04, feito em 29 de agosto de 2002, na Mat.
n® 116203, R.03, feito em 29 de agosto de 2002, na Mat. n.” 114.352, R.07,
feito em 29 de agosto de 2002, na Mat. n.° 84.318, R.07, feito em 29 de agosto
de 2002, na Mat. n.® 14.215, R.04, feito em 17 de maio de 1999, na Mat. n.*
128.672, € R.11 (especificagdo), feito em 12 de dezembro de 2002, na Mat. n°
159.044, neste Registro. (Matricula aberta de Oficio)

4% Oficlal de Ragislro da Imévais
Comarca de 58p Paulo - 5P

= Carla Sottans (7. dos Santss
‘ Subsutuia de Ohciai
e
R.O1/ Data: 06/MAI10/2003

Pela escritura datada de |5 de abril de 2003, de notas do 26° TabeliZo desta Capital, livio
1883, fls. 345, SERPLAN DESENVOLVYIMENTO IMOBILIARIO E COMERCIAL
LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida Presidentc Juscelino Kubitschek n® 50, 16°
andar, CNP] n® 45983 228/0001-87;, HANS BARRY BYSTEDT, sueco, empresario, €
sua mulher MARIETTA MONICA RENDIC ANDRADE, também conhecida como
MARIETTA MONICA RENDIC ANDRADE BYSTEDT. chilena, cmpreséria,
casados na Suéeia, segundo as Leis vigentes naquele pais, ele portador do RNE. n® V-
026.668-M-SEDPMAF, inscrito no CPF/MF n® 125.160.938-45, ela portadora do RNE n®

continua no Verso
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~matricula flehn
160_319_] [_01 j CNS: 11.349-8

V-026.669-K-SEDPMAF, inscrita no CPF/MF n® 221.795.738-47, domiciliados nesta
Capital, na Rua Cezar Vallejo n® 360, ap. 61 - Bloco A, Morumbi, {ransmiticam por
dagho em pagamento a BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL §/C LTDA., com
sede na cidade de Baruen, neste Estado, na Calgada das Malvas n® 28 — Ceniro
Comercial de Alphaville, CNPJ n® 03.433.550/0001-92, o_imovel desta matricula pelo
valor de R$418.350,63. Sendo a fragdo ideal de terreno transmitido pela Semplan
Desenvolvimento Imobiliano ¢ Comercial Ltda., ja quahficada, ¢ as benfeitorias por

Hans Barry Bysiedt ¢ sua mulher Marietta Monica Rendic Andrade, também conhecida

como Marielta Monica Rendic Andrade Bystedt, também j& qualificados. Contribuinte

— - - =

e

atual n® 016.106.0973-5 (maior area), o Pt
Edgar fonge Ferfantre

Escravenic Habilitado |
)

Av.02/ Data: 17/MAIO/2019

Verifica-se que o imovel desta muatricula estd cadastrado sob o contribuinie n®
016.106.0994-8, conforme prova a Certiddo de Dados Cadastrais expedida pela Prefeiiura
do Municipio de Sao Paulo, por escriura de 11 de abril de 2019. refenda o R.04
Protocolo n® 565.082 de 15/04/2019.

Selo Digital: 113498331000000011641519C,

T
Oficial Subsiuta

Av.03/ Data: 17/MAI0/2019

Verificu-se que em virtude das disposigdes contidas no Cédigo Civil (Lei n® 10.406/02) a
BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL S/C LTDA. passou a denominar-s¢ BAMA -
CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA., conforme prova o instrumento particular de
alteragiio e consolidagio de contrato sovial datado de 06 de novembro de 2003, repistrado
sob n® 35218809921 em 02 de fevereiro de 2004, na Junta Comercial do Estado de Sao _
Paulo - JUCESP. por escritura de 11 de abril de 2019. referida no R.04. Protocolo n® ‘
565.082 de 15/04/2019,

Selo Digital: 1134983E10000000116416190.

Ti At Carta 5. E. Swntrs \
: Oficial Substilute

continua na ficha 2
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@ @ficia[ de %e*gisfro de gmdveis da eapifal

LIVRO N° 2 - REGISTRO CNS: 11 349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL e aulo
atricula fieha.
| 160.319 l I 02

R.04/ Data: 17/MAIO/2019

Por escritura de | 1 de abril de 2019, de notas do 26° TabeliZo desta Capital, livo n® 3.946,
fls. 235/251. BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. j4 qualificada.
lalicnou fiduciariamente a0 ITAU UNIBANCO S/A.. CNPJ n° 60.701.190/0001-04, com
sede nesta Capilal, na Praga Alfredo Egydio de Scuza Aranha n® 100, Torre Olavo Setubal,
Jabaquara, BANCO ITAULEASING S/A.. CNPI n° 49.975.225/0001-48. com sede em
Poid-SP. na Avenida Antonio Massa n° 361, Centro, ¢ BANCO ITAUCARD S/A., CNPJ
n® 17.192.451/0001-70, com sede em Poa-SP, na Alameda Pedro Call n® 43, Centro, o
imével desla matricula. para garentir o cumprimento de todas e quaisquer obrnigacoes
assumidas no ambita do convénio de operagdes de crédito firmado com os credores, com
Valor do Limite de Crédito de R$1.953.040,00, a ser utilizado dec uma s6 vez ou em @

{

parcelas, ¢m at¢ 120 meses a partir da data do registro do convénio. Prazo de caréncia: 15
dias, conforme previsto no § 2° do artigo 26 da Lei n® 9.514/97: ¢ demais clausulas e
condicdes constantes do titulo. Faz parte da presente garantia o imovel objeto da matricula
n® 160.320 deste Registro. Protocolo n® $65.082 de 15/04/2019.

Selo Digital: 11349832100000001 1641 719A.

«W&as@ Sntss
i Oficial Substiuta

Av 05/ Data; 07/FEVEREIRO/2020

Fica cancelado o R.04, referente a alienagdo fiduciaria do imovel desta matricula.
autorizado por ITAU UNIBANCO S/A., NIRE 35300023978, BANCO ITAULEASING
S/A., NIRE 35300031539 e BANCO ITAUCARD S5/A., NIRE 35300176871. ja
qualificados. por instrumento particular de 04 de fevereiro de 2020. Protogolg, n® 579.801
de 04/02/2020.

Selo Digital; 1134983310000000241 16220Y .

42 Oficlal de Regislro de Imovais
Gomarca de S30 Paulo - SP

8-AB 143628

conlinua no verso
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matricula icha
[_I60.3l97 [—‘ 02_] CNS: 11 348-8

R.06/ Data: 05/MARCQ/2020

Por eseritura de 10 de fevereiro de 2020, de notas do 167 Tabelido desta Capital. livro n®
4.885. fls. 261/266, BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA,. NIRE
35218809921, ja qualificada, transmitiu por venda a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A., CNPJ n® 44.077.014/0001-89. NIRE
35300189281, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas n® 11857, 11° andar,
cj. |11, Brooklin Paulista, o imdvel desta matricula pelo valor de R$3250.000,00, em
cumprimento ao instrumento particular de venda e conpra e outras avencas datado de 18
de dezembro de 2019, ndo registrado. (Valor de referéncia: R$3.733.329.00). Protecolo n®
S80.589 de 18/02/2020.

Selo Digital: 113498321000000025357620F.

ng Gasta 5.8, Santon
Substituta ¢o Oficial

Av 07/ Data: 05/MARC0/2020

Verifica-se que o imovel desta matricula, adquirido em carater lducidrio, se destina ao
Funde de Investimento Imebilidrio administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. denominado BRAZIL REAL
ESTATE VICTORY FUND I-FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. CNPJ
n® 26.195.121/0001-20, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas n” | 1857,
cj. 111, Brooklin Paulista, constituido nos termos da regulamento aprovado em 03 de
setembro de 2019, registrado e microfilmado sob o n® 2.188.792, em 04 de selembro de
20019 ¢ averbado no repistro sob o n® 2.111.680 de 12 de selembra de 2016, no 10° Oficio
de Registra de Titulos ¢ Documentos desta Capital, de acorda com o dispostio na Lei n®
R.668/93. sendo gue. em conformidade com o disposto no artigo 7% da citada Lei n®
8.6068/93, ficam esiabelecidas as sepuintes restrigoes: a) ndo integra o ativo da
adminisiradora; by ndio responde direta ou indiretamente por guaisquer obrigagoes da
institwicdo administradora; ) ndo compde a lista de bens ¢ direitos da administradora. para
efeito de liquidagio judicial ou extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garaniia de débilo de
operacdo da instituicdo administradora; ¢) ndo ¢ passivel de execugio por quaisquer
credores da administradora, por mais privilegiado que possa ser; e, I) niio pode ser objeto
de constituigdo de Onus reais. por escritura de 10 de fevereiro de 2020, referida no R.06

continws na Hcho 3
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LIVRO N® 2 - REGISTRO CNS: 11.342-8

@ Oﬁciﬂl de %egisfm de gmdveis da eu}bifaf

4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

matricula BERAL ficha de Sdo Paulo
[— lﬁo.mﬂ 03
Protocalo n® S80.589 de 18/02/2020.
Selo Digital: 11349833 10000000253577208.
e SR
== Substitutn g Oficial

p—

0 ato acima & o ultimo praticado nesta ma

Ermalumgentos A RN N s [t
Estado < Qa7
fer. Fazenda il
Regmsivn €l Ss Fimpanelseetieed (N
Tribpaal de Justiga 236
MP i ot
Is= S 067
TOTAL ek iphiy ey Lk S K

CERTIDAO EXPEDIDA NO DIA 06/032020
Para laviatura de escrituras, esta certiddo ¢ valida

por 30 dias INSCGISP, XVI, 60, c”),
SELODIGITAL 113498

Alameda Vicente Pinzon, 173 = 11% andar + Vila Olimpia = S&o Paulo » SP » 04547-130 » 11 3054 5655 - www 4risp.com.br

CERTMCAM
da Lei Federal n® 6015, de
31/12/1973. que a presente £ copis
reprografica de inteiro teor da matricula
referida, reflatindo a situag@o juridica do
wndvel com respeito s AL ‘
ONUS REAIS e P OES até a
data de 05/03/2020

Arthur R. C. Chaves /

Escrevente Autorizado ¢ Escrevefte Autorizada

3C30000000254811202 Pagina 5de 5
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(@ Ofcial de Regisro de Tmiveis da Copital

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo us livios deste

Registro a seu cargo, deles consta: 580589
LIVRON° 2 - REGISTRO 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
e malricula licha de Sao Paulo ‘
160.320 j 01 s30 Paulo, 1 7 de dezembro ge 2002

IMOVEL: CONJUNTO DE ESCRITORIO N° 122, do tipo “2", localizado no
11° pavimento-tipo ou 12° andar do EDIFICIO JOAQUIM FLORIANO 100,
situado na Rua Joaquim Floriano n* 100, no 28” Subdistrito - Jardim Paulista,
possui a drea privativa de 244,530m?, a #rea de uso privativa de 10,280m?*, a
4rea comum de 302,068m?, com o direito ao uso de 07 vagas de garagem
indeterminadas com auxilic de manobrista/garagista, ¢ a érea total de
556,878m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 3,0780% nas coisas de
propriedade ¢ uso comuns do condominio. |
CONTRIBUINTES: 016.106.0021-5/0020-7/0019-3/0018-5/0017-7. .
PROPRIETARIA: SERPLAN DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E |
COMERCIAL LTDA. com sede nesta Capital, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek n® 50, 16° andar, CNPJ n° 45.983.228/0001-87. i
REGISTROS ANTERIORES: R.04, feito em 29 de agosto de 2002, na Mat. -

n® 116.203, R.03, feito em 29 de agosto de 2002, na Mat. n.® 114.352, R.07,
feito em 29 de agosto de 2002, na Mat. n.” 84.318, R.07, feito em 29 de agosto
de 2002, na Mat. n® 14.215, R.04, feito em 17 de maio de 1999, na Mat. n.*
128.672, e R.11 (especificagio), feito em 12 de dezembro de 2002, na Mat. n°®

159.044, neste Registro. (Matricula aberta de Oficio)

2 sl Sottamo (. dos Sanow
| — Substiuta da Oficant

4° Oficlal de Reglstro de Imdvels
Comarca de Sao Paulo « SP

i R.O1/ Data: 06/MAIO/2003
' Pela escritura datada de 15 de abril de 2003, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro
1883, fls. 345, SERPLAN DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E COMERCIAL

LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n® 50, 16° =,
andar, CNPJ n® 45.983.228/0001-87; HANS BARRY BYSTEDT, sueco, empresério, e o™
; sua muiher MARIETTA MONICA RENDIC ANDRADE, também conhecida como (LY%
MARIETTA MONICA RENDIC ANDRADE BYSTEDT, chilena, empresiria, o
casados na Suécia, segundo as Leis vigentes naquele pais, ele portador do RNE. n® V- il
026.668-M-SEDPMAF, inscrito no CPF/MF n® 125.160.938-45, cla portadora do RNE n° %
o)
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V-026.669-K-SEDPMAF, inserita no CPF/MF n® 221.795.738-47, domiciliados nesta
Capital, na Rua Cezar Valleja n® 360, ap. 61 - Bloco A, Morumbli, transmitiram por
dagdo em pagemento a BAMA — CONSULTORIA EMPRESARIAL S/C LTDA., com
sede na cidade de Barueri, neste Estado, na Calgada das Malvas n® 28 — Centro
Comercial de Alphaville, CNPJ n® 03433 550/0001-92, o imével desla matricula pelo
valor de R$418.350,63. Sendo a fracdo ideal de terreno transmitido pela Serplan
Desenvolvimento Imobiliario ¢ Comercial Ltda., j& qualificada, e as benfeitorias por
Hans Barry Bystedt e sua mulher Marietta Monica Rendic Andrade, também conhecida
coma Marietta Monica Rendic Andrade Bystedt, também ja qualificados. Coniribuinte
atual n® 016.106.0973-5 (maior area).
su:m;?,:::::m " dor Sasfos

(= = Subsitula ga Ot
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Av.02/ Data: 1 7/MAID/2019

Verifica-se que o imovel desta matricula esta cadaswado sob o contribuinte n®
016.106.0995-6, conforme prova a Certidao de Dados Cadastrais expedida pela Prefeitura
do Municipio de Sao Paulo. por escritura de |1 de abril de 2019, referida no R 04,
Protocolo n® 565.082 de 15/04/2019,

Selo Digital: 11349833100000001 16418196,

e
. Oficlsl Substitule

Av.03/ Data: | 7/MAIO/2019
Verifica-se que em virtude das disposigdes contidas no Cadigo Civil (Lei ° 10.406/02) & |
BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL 8/C LTDA. passou a denominar-sc BAMA -
CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA.. conforme prova o instrumento particular de |
alteragiio ¢ consolidagio de contrato social datado de 06 de novembro de 2003, registrado
sob o 35218809921 em 02 de fevereiro de 2004, na Junia Comercial do Estado de Sdo
Paulo - JUCESP. por escritura de 11 de abril de 2019, referida no R.04 Protocolo n”
565082 de 15/04/2019,

Selo Digital- 1134983F 100000001 I64|‘)IOI,M S& S

W s
continua na ficha 2
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LIVRO N° 2 - REGISTRO CNS: 11.348-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula SRIAL tich de Sio Paulo
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R.04/ Data: 1 7/MAIOQ/2019

|Por escritura de 11 de abril de 2019, de notas do 26° Tabelido desta Capital. livro n* 3.946,
fls. 235/251, BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. j4 qualificada,
alienou fiducianamente ao ITAU UNIBANCO S§/A., CNPJ n® 60.701.190/0001-04, com
sede nesta Capital, na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha n® 100. Torre Olavo Setubal,
Jabaquara, BANCQ ITAULEASING S/A.. CNPJ n® 49.925.225/0001-48, com sede em
Pod-SP. na Avenida Antonio Massa n® 361, Centro, ¢ BANCO ITAUCARD S/A., CNPJ
n® 17.192.451/0001-70, com sede em Poa-SP. na Alameda Pedro Calil n° 43, Centro. o
imovel desta matricula, para garantir o cumprimento de todas € quaisquer obrigagdes
assumidas no ambito do convénio de operagdes de crédito firmado com os eredores, com
Valor do Limite de Crédito de R$1,953.940,00, a ser utilizado de uma s vez ou em
parcelas, em até 120 meses a parlir da data do registro do convénio. Prazo de caréncia: 15
dias, conforme previsto no § 2° do artigo 26 da Lei n® 9.514/97; e demais cldusulas c
condic@es constantes do titulo. Faz parte da presente garantia o imével objeto da matricula
n® 160.319 deste Registro. Pratocolo n® 565.082 de 15/04/2019.

Selo Digital: 11349832100000001 1642019N.

= : Cala 5. L. Saxtos
—'—/‘-" Oficial Substituta
Av 05/ Data: 0/FEVEREIRO/2020

Fica cancelado o R.04, relerente a alicnagdo fiducidria do imovel desta matricula,
autorizado por ITAU UNIBANCO S/A., NIRE 35300023978, BANCO ITAULEASING
S/A., NIRE 35300031539 ¢ BANCO ITAUCARD S/A. NIRE 35300176871, jd
qualificados. por instrumento particular de 04 de fevereiro de 2020. Prot lo n® 579.801
| de 04/02/2020.
Selo Digital: | 13498331000000024116320W.

Ivan J do Lago
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matricula fich
{_160.320_] [ 02 I CNS: 11.3498

R 06/ Data: 05/MARCO/2020

Por escritura de 10 de fevereiro de 2020, de notas do 16° Tabelidio desta Capital, livio n®
4,885, fls. 261/266. BAMA - CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA.. NIRE
35218809921, ja qualificada. ransmitiu por venda a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A.. CNP] n® 44.077.014/0001 -89, NIRI:
35300189281, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas n® 11857, 119 andar,
¢j. 111, Brooklin Paulisla, o_imavel desta matricula pelo valor de R$3.250.000.00, em
cumprimento ao instrumento particular de venda e compra e outras avencas datado de 18
de dezembro de 2019, ndo registrado. (Valor de referéncia: R$3.733.329.00). Protocolo n®
580,589 de 18/02/2020,

Selo Digital: 1134983210000000253578201.

e s Carla 5. E. Santss
?}? Substitule do Oficial

Av.07/ Data- 05/MARCO/2020

Verifica-se que o imovel desta matricula, adquirido eny carater fiducidrio, se desnna aa
Fundo de Investimento Imobiliario administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. denominado BRAZIL REAL
ESTATE VICTORY FUND 1-FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNP]
[n” 26.195.121/0001-20, com sede¢ nesta Capital. na Avenida das Magdes Unidas n® 11857,
¢j. 111, Brooklin Paulista, constituido nos tenmos do regulamento aprovado em 03 de
setembro de 2019, registrado e microlilmado sob o n® 2,188,792, em 04 de setembro de
2019 e averbado no registro sobh o n° 2.111.680 de 12 de setembro de 2016, no 107 Oficio
de Repistro de Tiluloz e Documentos desta Capital, de acorde com o disposto na Lei n®
8.068/93. sendo que. em conformidade com o disposto no artigo 7° da citada Lei n®
8.668/93. ficam estabelecidas as scguintes restrigdes: a) ndo integra o ativo da
administradora; b) ndo responde direta ou indirctamente por quaisquer obrigagdes da
instituigdo administradora; ¢) ndo compode a lista de bens ¢ direitos da administradora, para
cicito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garantia de débito de
operagcio da institui¢do administradora; ¢) niio € passivel de execugdo por guaisquer
credores da administradora, por mais privilegiado que possa ser: e. [) ndo pode ser ebjelo
de constiluigio de dnus reais, por escritura de 10 de fevereiro de 2020, referida no R.06.

continua na ficha 3
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Protocolo n® 580.589 de 18/02/2020.
Selo Digital: 1134983310000000253579207.
2?_ Larta S . Santss
e Substitula do Ofic:at
|0 ato acima é o tltimo praticado &m
Emoumentos ... e (o :'2‘.:‘!‘.‘ CERTIFICA, nos termos do art. 19, §f".:
g | 5 61 da. Lei Federal n° 6015, de
e pin i CINIL i teasiaie arsrih 1T INILTAN9TI, fgue A presente & cdapin
"“:""“' e TRt 3-1’; reprografica de inteiro teor da matricula
:\:_. _ e li_:‘i? referida, refletindo a situagdo juridica do
TOTAL s e S L0 imavel com respeito ax FS,

ONUS REAIS e PRENOTACO e a
data de 05/03/2020 .

CERTIDACQ EXPEDIDA NG DIA 06/03/2020
\ v : x - Arthur R. C Chawves [ C
. Para lavratura de escrituras, esta cerlidio € vilida Escrevente Autorizado / Escrevente Autorizada

por 30 dias (NSCGISP, XV1, 60, *¢"),
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16° TABELIAO DE NOTAS
SAO PAULO - SP

COMARCA DE SAO PAULO
FABIO TADEU BISOGNIN
; 6
40 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS \
Recepcto: 580.589 PRIMEIRO TRASLADO
Livro: 4885 Data: 18/02/2020 { Fls. 261/266

Expira: 49/03/2020

ES — VG- BR Capital - Ed Joaquim Floriano 120 - unid 121 e 122

ESCRITURA DE VENDA E COMPRA.

Aos dez (10) dias do més fevereiro do ano de dois mil e vinte (2020), nesta Cidade
e Capital do Estado de SAQ PAULO, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 11.857, 11°
andar, conjunto 111, onde a chamado vim, e perante mim, Escrevente Notarial do 16°
Tabelido de Notas desta Capital, compareceram as partes entre si, justas e contratadas,
a saber: como VENDEDORA, BAMA — CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA, com
sede nesta Capital, na Rua Arandu, n® 205, conjunto 1.004, Brooklin Paulista, CEP:
04562-030 inscrita no CNPJ sob n® 03.433.550/0001-92, com seu contrato social
consolidado através da Ultima alteragao contratual datada de 13 de margo de 2015,
devidamente registrado na JUCESP sob n® 288.079/15-2, em 23 de julho de 2015,
sendo que uma copia autenticada se encontra arquivada nestas notas, as fls. 40/52 da
pasta 2095, representada neste ato, nos termos da Clausula Sétima, por seu sacio
administrador, Hans Barry Bystedt. sueco, casado, empresario, portador da cédula de
identidade RNE n° V-026.668-M CGPI/DIREX/DPF, inscrito no CPF/MF sob o n°
125 160.038-45. com endereco comercial na sede da vendedora; e, como
COMPRADORA BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, com sede nesta Capital, na Avenida das Nacgoes Unidas, n°® 11.857,
11° andar, conjunto 111, Brooklin Paulista, CEP: 04578-908, inscrita no CNPJ sob n°
44.077.014/0001-89, com seu Estatuto Social consolidade de acordo com Ata de
Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 18 de maio de 2.018, devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP sob n® 410.858/18-

3. em sessao de 24 de agosto de 2.018, sendo que uma copia autenticada encontra-se
arquivada nestas notas, as fls. 114/141 da pasta 2053, e ficha de breve relato, expedida

pela JUCESP em 20/01/2020, arquivada nestas notas, as fls.63/85 da pasia 2088, na
qualidade de administradora e proprietaria fiduciaria do fundo BRAZIL REAL ESTATE
VICTORY FUND I-FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, com sede nesta
Capital, na Avenida das Nagoes Unidas, n°® 11.857, conjunto 111, Brooklin Paulista,
CEP: 04578-908, inscrito no CNPJ sob n® 26.195.121/0001-20, constituido, nos termos
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microfilmado sob o n° 2.188.792 em 04 de setembro de 2019 e averbado no reqistro
sob n® 2.111.680 de 12 de setembro de 2016, peloe 10° Oficio de Registro de Ti
Documentos da Comarca de Sao Paulo, sendo que uma copia autenticada encontra-se
arquivada nestas notas, as fls. 01/30 da pasta 2052, com certiddo de breve relato,
expedida pelo 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos em 04 de fevereiro de
2020, arquivada nestas notas, as fls. 179 da pasta 2094, administrado e representado
neste ato pela ora outorgada, por seus diretores Jodo da Rocha Lima Junior,
brasileiro, engenheiro civil, casado, portador da cédula de identidade RG n° 2.623.097-
5 SSP/SP, inscrito no CPF sob 0 n°® 103.914 108-08 e Carolina Andrea Garisto
Gregoério, brasileira, casada, engenheira civil, portadora da cédula de identidade RG n°
28.311.750-3 SSP/SP, inscrita no CPF sob n® 217.156.508-08, ambos residentes e
domiciliados nesta Capital, com endereco comercial na sede da outorgada, nomeados
conforme Ata de Assembleia Geral Ordinaria realizada em 21 de mar¢o de 2,019,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP sob n°
361.744/19-5 em sess#o de 11 de julho de 2.019, sendo que uma copia autenticada
encontra-se arquivada nestas notas, as fls. 112/145 da pasta 2053. Os presentes
conhecidos entre si e reconhecidos como os proprios de que trato, por mim, Escrevente
Autorizado, a vista dos documentos de identificagao & mim exibidos, em seus originais,
do que dou fé. Entao, pela VENDEDORA me foi dito: DO OBJETO - Artigo 1°- A justa
titulo, & senhora e legitima possuidora e proprietaria dos seguintes imdveis: A)
CONJUNTO DE ESCRITORIO N° 121, do tipo “2”, localizado 11° pavimento-tipo ou
12° andar do EDIFICIO JOAQUIM FLORIANQO 100, situado na Rua Joaquim
Floriano n° 100, no 28° Subdistrito Jardim Paulista, Municipio, Comarca e 4° Cartério
de Registro de Iméveis desta Capital, perfeitamente descrito e caracterizado na
matricula 160.318 do referido registro imobiliario. § 1° O referido imovel encontra-se
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, pelo contribuinte 016.106.0994-
8, com o valor venal de referéncia fixado para o presente exercicio de R$3.733.329,00;
§_;2_° Descrito. iméve! foi adquirido pela vendedora, pelo valor de R$418.350,63
(quatrocentos e dezoito mil, trezentos e cinquenta reais e sessenta e trés centavos) nos
termos da escritura de dagao em pagamento, lavrada em 15 de abril de 2003, no 26°
Tabelido de Notas desta Capital, Livro 1.883, fls. 345, devidamente registrada sob o
registro n° 01 na matricula 160.319 do 4° Oficial de Registro de Iméveis desta Capital:
e B) CONJUNTO DE ESCRITORIO N° 122, do tipo *2”, localizado 11° pavimento-

tipo ou 12° andar do EDIFICIO JOAQUIM FLORIANO 100, situado na Rua Joaguim

Floriano n® 100, no 28° Subdistrito Jardim Paulista, Municipio, Comarca e 4° Cartorio
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de Registro de Imoéveis desta Capital, perfeitamente descrito e caracteriza
matricula 160.320 do referido registro imobiliario. § 1° O referido imével enconfra-se
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, pelo contribuinte 016.106.0995-
6, com o valor venal de referéncia fixado para o presente exercicio de R$3.733.329,00;
§ 2° Descrito imovel foi adquirido pela vendedora, pelo valor de R$418.350,63
(quatrocentos e dezoito mil, trezentos e cing uenta reais e sessenta e trés centavos) nos
termos da escritura de dagdo em pagamento, lavrada em 15 de abril de 2003, no 26°
Tabelido de Notas desta Capital, Livro 1.883, fls. 345, devidamente registrada sob o
registro n° 01 na matricula 160.320 do 4° Oficial de Registro de Imdveis desta Capital.
A COMPRA E VENDA — Artigo 2°. Pela presente escritura € na melhor forma de direito,
e em cumprimento ao Instrumento Particular de Venda e Compra e outras avencas,
datado 'de 18 de dezembro de 2019, ndo registrado o qual pela presente fica
expressamente dispensado, a vendedora VENDE a compradora, os imoveis descritos
e caracterizados acima, transferindo-lhe neste ato, sem reserva alguma, toda posse
dominio, e direitos que até entdo exercia sobre os mesmos, para que deles a £)
compradora possa liviemente usar e dispor dos iméveis como coisas sua que LY
doravante passam a ser, e a responder pela evicgdo de direito, na forma da lei. §1°: O
preco certo e ajustado para a presente compra e venda é de R$ 6.500.000.00 (seis
milhdes e guinhentos mil reais), sendo R$3.250.000,00 (trés milhdes, duzentos e
cinquenta mil reais) atribuido ao conjunto 121 e R$3.250.000,00 (trés milhdes, duzentos
e cinquenta mil reais) atribuido ao conjunto 122, sendo R$4.269.160,54 (quatro milhbes,
duzentos e sessenta e nove mil cento e sessenta reais e cinquenta e quatro centavos)
anteriormente pagos, e o saldo no valor de R$2.230.839,46 (dois milhdes, duzentos e
trinta mil, oitocentos ¢ trinta e nove reais quarenta e seis centavos) pagos neste ato,
por meio de TED — Transferéncia Eletrénica Disponivel para a conta corrente de
titularidade da vendedora, de numero 07802-7, Agéncia 8495, do Banco Ital S/A,
valendo o comprovante de transferéncia com a respectiva compensacao em conta
como recibo de pagamento. §2°: Do valor total do preco a vendedora da a mais ampla,
geral e irrevogavel quitagdo de paga e salisfeita, para nao mais repetir ou exigir. 3° A
compradora tém ciéncia que os imoveis se encontram locados para a empresa OGFlI
Outsorcing Governanca Financeira Lida., & que o contrato de locagio nao eseta
registrado e ou averbado nas matriculas dos Imoveis, sendo certo que: (i) a locataria
foi notificada para exercer seu direito de preferéncia, tendo manifestado seu
desinteresse; AS DECLARAGOES E DEMAIS DISPOSICOES - Artigo 3°. 3.1-
Declara a vendedora, sob pena de responsabilidade civil e penal, que os imoveis se
encontram desembaracados de quaisquer énus reais, judiciais e extrajudiciais, n&o tém
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conhecimento da existéncia de agbes reais e pessoais reipersecutérias relativas aos
imoveis, ou quaisquer outros énus reais incidentes sobre os mesmos. 3.2- A parlir da
presente data, todos os impostos, tributos, despesas e taxas incidentes sobre os
iméveis sao de exclusiva responsabilidade da compradora, mesmo que lancados em
nome da vendedora. 3.3- Declara a vendedora que possui patriménio suficiente para
arcar com todas as dividas, passivos, cobrangas e processos judiciais que venham a '
recair sobre ela vendedora. 3.4- Declara a vendedora que & responsavel perante a
compradora pelas declaragdes prestadas nesta escritura e declara para todos os fins e
efeitos de direito que respondera pela evicgao de direito na forma da lei, obrigando-se
envidar seus melhores esforgos a fim de promover a imediata exclus3o da compradora e
a manter livres e indenes seus bens e direitos, no intuito de substitui-los no menor prazo
possivel em caso de sua constricdo, penhora ou oneragéo judicial, obrigando-se, para tal
fim, a intervir ou a aceitar pedido de que intervenha em tal (is) demanda(s), por meio de
quaisquer das modalidades de intervencao de terceiros admitidas em lei: 3.5- Declara a
compradora gue no prazo maximo de até 30 (trinta) dias apés a outorga desta escritura,
se compromete a providenciar junto aocs Orgdos competentes as atualizagoes
cadastrais, tais como energia elétrica, agua, IPTU e etc., para sua titularidade, 3.6- Pela
compradora me foi dito que aceita a presente escritura em todos os seus termos e tem
pleno conhecimento da Lei Federal 7.433/85, regulamentada pelo Decreto 93.240/86,
que dispbe sobre a Escritura Publica, dispensando o arquivamento das demais
certidoes nestas notas, com excecao das certidoes digitais de propriedade expedidas
em 10 de fevereiro de 2.020, pelo 4° Oficial de Registro de Iméveis desta Capital, as
quais ficardo arquivadas nestas notas. 3.7- A compradora recebe 0s imoveis em
carater fiduciario, nos termos do artigo 6° da Lei n° 8.668/83, permanecendo os imdveis
mantidos como propriedade fiduciaria da Administradora, compondo patriménio
exclusivo do Fundo com observancia do artigo 7° da citada Lei, sobre o qual existem as
seguintes restricdes legais que devem ser averbadas perante o registro imobiliario: a)
0s imoveis nao integram o ativo da Administradora; b) os iméveis ndo respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigagdo da Administradora; c) os imoveis nao
compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagao judicial
ou extrajudicial; d) os imoveis ndo podem ser dado em garantia de débito de operacao
da Administradora; e) os iméveis nao sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndao pode ser
constituido quaisquer dnus reais sobre os imodveis. 3.8- A vendedora apresenta as
certiddes Negativas de Debitos de Tributos Imobiliarios, expedidas pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, no dia 21 de janeiro de 2020, liberada em 12 de dezembro de
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2019, com validade até 11 de margo de 2020, sob os n°s 835397-2019 e 835402-
as quais ficam arquivadas nestas notas, as fls. 133/134 da pasta 254. 3.9- A vende ora
apresenta, a Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, expedida pela Justica' do
Trabalho, sob n® 1730596/2020, em 21 de janeiro de 2.020, valida até 18 de julho de
2.020, a qual se encontra arquivada nestas notas, as fis. 115 da pasta 272. 3.10- A
vendedora apresenta, ainda, a Certiddo Negativa, de Débitos relativos aos Tributos
Federais e & Divida Ativa da Unido, expedida pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional abrangendo inclusive as contribui¢des sociais previstas nas alineas "a” a “d"
do Paragrafo tnico do artigo 11 da Lei n° 8. 212/91, codigo de controle
AFE3.C011.288F 2EAE . emitida no dia 13 de dezembro de 2019, valida até 10 de junho
de 2020, a qual fica arquivada nestas notas, as fls. 135 da pasta 254. 3.11 - Nao existem
debitos condominiais, até a presente data. 3.12- Pelas partes contratantes me foi dito
ainda que davam mituas e reciprocas quitacoes, nada mais tendo a reclamar. 3.13«
Por esta mesma escritura e na melhor forma de direito, a vendedora nomeia como
procuradora a ora compradora, para os fins tnicos e especificos de retificar, ratificar e Q)
aditar a presente escritura, objetivando tdo somente atender eventuais exigéncias
formuladas pelo Tabelido de Notas e Cartdrio de Registro de Iméveis competente,
sendo vedada a alteragao de qualquer condigao comercial aqui pactuada. 3.14- Pelas
partes contratantes me foi dito, finalmente, que aceitam a presente escritura em todos
os seus expressos termos, bem como autorizam e requerem os registros e averbagbes
que se tornarem necessarios a sua complementagao no Oficial de Registro de Iméveis
competente. 3.15- Foram cumpridas as exigéncias legais e fiscais inerentes a
legitimidade do ato. 3.16- Foi realizada, nesta data, consulta em nome da vendedora
na Central de Indisponibilidade, a qual resultou NEGATIVA - Cédigo hash:
3a82.be72.7530.0804.670b.3a6.0710.fd1a.fd7e.135e, dispensado o arquivamento do
resultado da pesqguisa em meio fisico ou digital. 3.17- Do presente negocio juridico &
emitida a Declaragéo sobre Operacéo Imobiliaria — DOI, conforme Instrugdo Normativa
em vigor da Secretaria da Receita Federal. As partes e pessoas indicadas no presente
ato notarial declaram que ndo sfo pessoas exposias politicamente, seus familiares, ou
estreitos colaboradores, nao se enquadrando, ainda, em nenhuma das hipoteses de
que tratam a Resolugé@o Coaf n° 29, de 28 de marco de 2017, e a Resolugéo Coaf n°
31, de 07 de junho de 2019. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, por suas
declaragdes verbais € documentos apresentados, lavrei a presente, a qual hes sendo
lida, em voz alta e clara, e por estar tudo conforme suas vontades, aceitam, outorgam
e assinam. Custas do ato: Emolumentos: R$11.691 42 Estado; R$3.322,82; Secretaria
da Fazenda: R$2.274,28; Imposto ao Municipio: R$250,04; Ministério Publice:

| Rua Augusta 1638 Lerqnclra Cesar - Siu Paulo - SP
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R$561,18; Registro Civil: R$615,34; Tribunal de Justica: R$802 40: Santa €asa:
R$116,90; Total: R$19.634,38. Selos Digitais n° 1112601ES000000002901320F -
R$19.162,70 e 1112601PR0O00000002901420R - R$471,68. A compradora declara
que lhe foi entregue nesta data o recibo referente as custas e emolumentos d vidos
pela presente escritura. Foram apresentadas pela compradora as guias do Imposto de
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI), expedidas pela Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, sob n° 54164113-1 e 54164121-2, no valor total de R$223.999.74. recolhidas
nesta data, conforme comprovante de pagamentas, as quais ficardo arquivadas nestas
notas. Todos os documentos apresentados para a pratica deste ato ficam arguivados
nestas notas, em pastas proprias. Eu, Givanildo Duarte Cardoso, escrevente a lavrei.

Eu, Fabio Tadeu Bisognin, Tabelido, a subscrevo. (a.a.) *** ASSINATURAS DOS /»"'”"-'

COMPARECENTES AO ATO **** (Custas recolhidas na forma da Lei). NADA MAIS, /. [
dou fé. Trasladada em seguida. Eu, <74, Juliana Avelar da Cunha, a digitei. Eu, "
Fabio Tadeu Bisognin, Tabelido, porto por'fé que a presente € copia fiel do original,
lavrada no livro 4885 as paginas 261/266

\
Em test® ( ') da verdade.
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ANEXO INTEGRANTE DA LEI N¢ 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupacgao, exceto de Quota Ambiental

Af)?;:l:i::e::o Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TIPO DE ZONA ZONA (a) C.A. CA. CA. ITc;?ésp ::Z _T-0. para lotes c::;:::: Frente ::'ti;ji::l:ﬁao Altura da te::rn °
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior (i) . edificagdo unidade
(m) 2 a 500 metros? (metros) . superior a
metros’ igual a 10 (metros?)
metros 10 metros
KO( ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
g ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
z 2EM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
4o ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
% ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
S ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 (j) NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
© ZEIS-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j) NA
ZDE ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
7P| ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
Ko( ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
& ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
z ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
A ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
£ ZPDS ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
w AVP-1 NA (k) (k) (k) (k) 28 NA NA 3(j) NA
2 = VERDES AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3(j) NA
O = ’ , J
3 B[ InsTiu Al NA | 1 2 0,85 0,7 28 NA NA 30)) NA
& é CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
E 2| cLuBEs AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
< AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:

NA = N3o se aplica

(a) Nas zonas inseridas na area de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §29 do artigo 52 desta lei.

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

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

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

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

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

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

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

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

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposigdes estabelecidas nos
incisos Il e 11l do artigo 66 desta lei.

(k) Ver artigo 30 desta lei.

(I) Observar as disposigdes estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.

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

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

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

conftato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ART de Obra é?gervign
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 Contrato
Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund | - Fundo de Investimento Imobiliario PF:’CNPJ: 26.195.121/0001-20
Endereco:  Avenida DAS NAGOES UNIDAS N° 11857
Complemento: Conj 111 Bairro: BR PAULISTA
Cidade: Sdo Paulo UF: 8§ CEP: 04578-000

Contrate: 30221 Colebrado em:  24/07/2023 Vincula

Valor: R$ 1,000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direitu@do

Acao Institucional: /

(@5

—— 3, Dados da Obra Servig0 ——— o =
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 % N*: 1159
Complementa: CJ 713 Balrro: BELA VISTA
Cidade: 530 Paulo UF: 8P CEP: 01311821

Dala de Inicio: 24/07/2023 @
Previsao de Termino: 04/08/2023 @V
Coordenadas Geograficas: @
Finalidade: Comercial @ Cadigo:

CPFEICNPJ:

&7

4, Atividade Técnica

‘}L‘r Quantidade Unidade
Coordenagao @

1

Avaliagao de edificagio de alvenaria 13,00000 unidade

Apos a conclusao dag

S at

Wdades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

—  5.Observagdes b
LAUDOS DIVERSOS E;@

— &, Declaragoes @

()
Acessibilidade: Declargglle-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezemb

—_—T Entidal@lasse

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

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