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BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I
Rua Gomes de Carvalho, n° 1.356

Conjuntos 51 e 52 - Edificio Mikonos

Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP

Objeto : Imével Urbano — Conjunto Comercial.

e Documentacio : Matriculas n°® 113.538 ¢ 113.539 —
4° Oficial de Registro de Imoveis
da Comarca de Siao Paulo - SP e

Notifica¢des do IPTU.

e Finalidade : Determinacao do Valor de Mercado
para Venda

¢ Grau de Liquidez : Média.

e Data da Avaliacao : Julho de 2.023

Sdo Paulo - SP ‘E de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 2X - 9° Andar - Centro
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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 8.530.000,00 |

(oito milhdes quinhentos e trinta mil reais)

IT) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 11.690.000,00 I

(onze milhoes, seiscentos e noventa mil reais)

1I1) FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 11.690.000,00 I

(onze milhdes, seiscentos e noventa mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

de Janeiro - RJ
7° Andar - Centro
=1724) 4560- 3000
dmaraldavila.com.br

Sdo Paulo - SP Rio

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho esté situado na Rua Gomes de
Carvalho, n° 1.356 - Conjuntos 51 e 52 - Edificio Mikonos - Vila Olimpia -
Sdo Paulo - SP, com frente secundaria para a Alameda Vicente Pinzon, na
quadra formada ainda pelas Ruas Olimpiadas, Casa do Autor ¢ Lourengo

Marqueés.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida dos
Bandeirantes, entre outras, que as interligam aos diversos bairros da cidade

de S3o Paulo.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Vila Olimpia ¢ um bairro nobre localizado na zona oeste da
cidade de Sao Paulo, inserido no distrito do Itaim Bibi, sendo administrado
pela Subprefeitura de Pinheiros. E um dos grandes centros financeiros da
cidade, assim como o Centro, a Avenida Paulista, Avenida Brigadeiro Faria

Lima e Brooklin.

O bairro ¢ formado pela Avenida Santo Amaro, Avenida dos
Bandeirantes, Marginal Pinheiros ¢ Avenida Juscelino Kubitschek, sendo
cortada pela Avenida Faria Lima e Avenida Hélio Pellegrino. Limita-se
com os bairros de Itaim Bibi, Brooklin Novo, Moema, Vila Nova

Conceicao ¢ Cidade Jardim.

s&o Paulo - SP Rio A Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br cdmqio@dmaraldavila.com.br
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A Vila Olimpia abriga inimeros escritorios de multinacionais e
empresas nacionais como: Unilever, Grupo Santander, Camargo Corréa,
McKinsey & Company, Gol Transportes Aéreos, AES Eletropaulo,
Kimberly-Clark, Parmalat, FOX Latin America Channels e Discovery
Communications, Facebook (primeiro escritorio da América Latina),
Google, Yahoo!, Motorola, Sony Ericsson, Intel, Microsoft. Devido a
presenga destas empresas o bairro foi chamado de Vale do Silicio

paulistano.

Essa gama de empresas faz com que nos arredores da Rua Funchal,
uma das principais do bairro, haja mais helipontos do que pontos de 6nibus.
O bairro nobre possui 25 helipontos, mais que os 24 pontos de 6nibus que
estdo localizados em vias estreitas, havendo constantes congestionamentos.
Este fato reflete a falta de planejamento urbano a partir da década de 1990,
quando houve uma explosdo de lancamentos de edificios novos e modernos

na area.

O Edificio Mikonos do qual o imével avaliando ¢ parte integrante,
encontra-se situado na Rua Gomes de Carvalho e Alameda Vicente Pinzon,
vias secundarias da regido, por onde trafegam grande quantidade de

veiculos e pedestres diariamente.

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

composta por duas salas comerciais e doze vagas de garagem.

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

imobiliario local.

Sdo Pavlo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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Alameda Vicente Pinzon - Local do Imovel

Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracdo ldeal

Corresponde ao imével avaliando a fracio ideal de 6,6667% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Mikonos (Vide Anexo 4 -

Documentagao Compulsada).

Obs.;: A fracdo ldeal referente ao imovel em estudo foi obtida através das
Matriculas n° 113.538 e 113.539, emitidas pelo 4° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de Sdo Paulo - SP. Ndo foram efetuadas medicoes
“in loco”.

Obs.;: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, ndo foram
efetuadas investigagcoes 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 avalia¢do, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topograficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacdo 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 Mista (ZM).

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 Rio de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231f/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br cdmqio@dmaraldavila.com.br
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2.1.3. Infraestrutura Bdsica

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

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

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio Mikonos apresenta
frente ao nivel do logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia
plana em toda a sua extensdo. O solo ¢ aparentemente seco ¢ de boa

consisténcia, proprio para o embasamento de edificacgoes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo da qual
572,07m?> de area privativa correspondem ao imovel avaliando, e

apresenta as seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Salas comerciais n° 51 e 52

Cunho : Comercial

Area Privativa 1 572,07m?

Vagas : 12 (doze)

Idade Estimada : 15 (quinze) anos

Estado de Conservagao : Regular (c)

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231f/9° Andar - Centro

Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br cdmqio@dmaraldavila.com.br
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Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado

Fechamento : Vidro e Alvenaria

Cobertura : Laje

Fachada : Vidro
Classificagao : Escritério - Padrao Fino - Nivel Minimo
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos

Obs.;: A area privativa utilizada para fins do presente estudo foi obtida através
das Matriculas n° 113.538 e 113.539, emitidas pelo 4° Oficial de Registro
de Imoveis da Comarca de Sao Paulo - SP. Nao foram efetuadas medigoes
“in loco”.

Obs.,: Para fins do presente estudo foi considerado o relatorio fotografico do
imovel obtido na ocasido da realizagdo do laudo n° 39.774, de dezembro
de 2.021, tendo em vista que na ocasido da vistoria ndo foi possivel o
acesso ao interior do imovel.

Obs.3: 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.

Sdo Pavlo - SP Rio e Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231f/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br CcontQ HAmaraldavila.com.br
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Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

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

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Sdo Paulo - SP Ri Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231f/9° Andar - Centro
31-02 1) 4560- 3000
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Caracteristicas Internas do Imével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

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

Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével 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. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execu¢ao e comercializagao

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.

Sdo Paulo - SP Ri Janeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjuntfo. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02 E24) 4560- 3000
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3.1.1.3. Método 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.

Janeiro - RJ
° Andar - Centro

=124 4560- 3000
araldavila.com.br

Sdo Paulo - SP Rio

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231

Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br comq
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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 Bdsico

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 variagao 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
Minimo - 2,532

e Idade - 15 anos

¢ [dade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservagdo - Regular (c)

e Fator de Depreciacao - 0,828

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$§ 13.233,59/m?

Janeiro - RJ
° Andar - Centro

=124 4560- 3000
araldavila.com.br

Sdo Paulo - SP Rio

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231

Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02
contato@amaraldavila.com.br comq
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3.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equagao:
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 = RS 13.233,59/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 13.233,59/m?

3.2.3. Valor do Conjunto

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area

privativa do imdvel avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor do Conjunto = R$ 13.233,59/m? x 572,07m?

arredondando:

VM = R$ 7.570.000,00

Sdo Pavlo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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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, ¢ a
unidade em andlise ¢ dotada de 12 (doze) vagas, somou-se ao valor
anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a estas
vagas, obtido através de pesquisa realizada no mercado imobiliario da

regido. Assim sendo:
Valor Final = R$ 7.570.000,00 + (R$ 60.000,00 x 12)

arredondando:

Vi =RS$ 8.290.000,00

3.2.5. Valor de Mercado para Venda - Julho de 2.023

Tendo em vista que o mercado imobilidrio 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 serd considerado o indice de correcao

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

s&o Paulo - SP Rio A Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br cdmqio@dmaraldavila.com.br
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Valor de Mercado = R$ 8.290.000,00 x 1,02870870

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 8.530.000,00

(oito milhées quinhentos e trinta mil reais)
VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a dtica econdmica, serd expresso pela
capacidade do imével 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 determinagdo 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 Rio Ae Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjuntfo. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br CcontQ dmaraldavila.com.br
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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 analise 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 Julho de 2.023, temos:

VL=RS$ 69.137,71/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 locacdo, langando-se mao do

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

Sdo Pavlo - SP Rio e Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231f/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1 ) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br cdmqio@dmaraldavila.com.br
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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 Pavlo - SP

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




d'avila
19

3.3.3.2.4. Retroft

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.

Janeiro - RJ
° Andar - Centro

FHeErT2) 4560- 3000
dmaraldavila.com.br
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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
M¢étodo da Capitalizacdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de
Caixa Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no

Anexo 3, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 11.690.000,00 I

(onze milhoes, seiscentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

3.4. FAIR OPINION

Para a determinagdo do valor de mercado foram efetuadas duas
analises, a partir dos métodos: comparativo direto de dados de mercado e
capitalizacdo da renda. Tendo em vista as caracteristicas do imoével
avaliando, destinado para locacdo de conjunto comercial, € considerando os
resultados apresentados pelo empreendimento com o contrato de locacao
em vigor, o signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion”) para o

imovel sera obtido através do Método da Capitalizagao da Renda.

Sdo Paulo - SP Rio Ae Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjuntfo. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02] 4+ 1) 4560- 3000
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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 DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 11.690.000,00 I

(onze milhdes, seiscentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023

S&o Paulo - SP Rio Ae Janeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjuntfo. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02L £Fe+-171) 4560- 3000
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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;

Sdo Pavlo - SP Rio e Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231{-/9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02 1 ) 4560- 3000
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas na data da avaliacdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributagdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisi¢do, assim
como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem

avaliando;

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

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

(a) Nao existem condigdes do solo anormais nem vestigios

arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

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

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

salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificagdes descritas na matricula do imével possuem
licencas de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utiliza¢do corrente, ndo sendo afetado por propostas de
planejamento;

Sdo Pavlo - SP
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim
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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;

Sao Pavlo - SP
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O 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;

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
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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 05 (cinco) anexos:
1. Valor Unitério Bésico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo de Caixa - Capitalizag¢ao
4. Documentacdo Compulsada

5. Anotagdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 27 de Julho de 2.023.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Comparativono. 1 :  Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.336 O/T: [¢]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: V
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Séo Paulo/SP|Padrdo: 2,532
Area Util (m2) 308,00|Conservagio: c|
n° de vagas 7,00|Vida util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 10
Preco a Vista: RS 5.249.888,88 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 13.976,95
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua Sdo Ton, n° 86 O/T: (o]
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgéo - Tel (11) 2691-5830/9.9859-6088 - Sra. Sabrina  [V/L: Vi
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padréo: 2,286
Area Util (m2) 480,00|Conservagio: c
n° de vagas 12,00|Vida 1til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 7.000.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.625,00
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.329 O/T: (]
Fonte: ASX Solugdes Patrimoniais - Tel. (11) 3502-3294, (11) 96602-7000 - Sr. Clodoado |V/L: v
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Vila Olimpia/Séo Paulo/SP|Padrio: 2,286
Area Util (m2) 416,00|Conservagdo: c
n° de vagas 4,00|Vida til referencial: 60!
Valor da Vaga (R$) 60.000,00(Idade (anos) 25
Preco a Vista: R$ 7.072.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.723,08
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.581 O/T: [¢]
Fonte: ASX Solugdes Patrimoniais - Tel. (11) 3502-3294, (11) 96602-7000 - Sr. Clodoado | V/L : Vv
Municipio: S@o Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padréo: 2,532
Area Util (m2) 489,00/ Conservagio: c|
n° de vagas 8,00| Vida 1til referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Prego a Vista: R$ 8.320.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 14.331,29
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
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Comparativono. 5 :  Rua Fidéncio Ramos, n° 213 O/T: [¢]
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgdo - Tel. (11) 2691-5830 /9.9859-6088 - Sra. Sabrina | V/L: V
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,00
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padréo: 2,532
Area Util (m2) 582,00/ Conservagao: c
n° de vagas 14,00 Vida util referencial: 50
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 10
Prego a Vista: R$ 8.500.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 11.701,03
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Rua Sdo Tomg, n° 86 O/T: [¢]
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: V
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Séo Paulo/SP|Padrio: 2,29
Area Util (m2) 509,00/ Conservagio: c
n° de vagas 16,00| Vida util referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 15
Preco a Vista: RS$ 10.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preo por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 15.795,68
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Avenida Dr. Cardoso de Melo, n° 1.184 O/T: O|§
Fonte: Fernandes Lucena Brokers - Tel. (11) 5502-1010 - Sr. Douglas V/L: v|B
Municipio: Sao Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padrao: 2,53
Area Util (m2) 609,00/ Conservagio: c
n° de vagas 18,00| Vida util referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00(Idade (anos) 10
Preco a Vista: RS$ 11.000.000,00 Més: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 14.482,76
Observagoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 8 :  Rua Gomes de Carvalho, n° 1.581 O/T: [¢]
Fonte: S.J.R Corm. Eng. E Construgéo - Tel (11) 2691-5830 /9.9859-6088 - Sra. Sabrina  [V/L: Vi
Municipio: Séo Paulo - SP|Acabamento 1,20
Bairro: Vila Olimpia/Sao Paulo/SP|Padréo: 2,53
Area Util (m2) 489,00/ Conservagio: c|
n° de vagas 8,00|Vida (til referencial: 50,00
Valor da Vaga (R$) 60.000,00|Idade (anos) 20
Prego a Vista: R$ 7.700.000,00 Meés: 12 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): RS 13.190,18
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA

Sdo Paulo - SP

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

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

Av. Presidente Wilson, 231 -9

aneiro - RJ
Andar - Centro

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS
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ANEXO 3

FLUXO DE CAIXA — CAPITALIZACAO
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Taxa de Desconto:

0,5880 % a.m.

Atividades

0

10

11

12

13

14

15

HIPERMERCADO

Receitas

Locacédo
Venda-Residual

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

69.137,71

Despesas

Administracdo do Portifélio

Renovatéria - Custas Processuais + Advogados
Renovatdria - Assistente Técnico

Revisional

Manutencé&o/Retrofit

Corretagem

Outras Despesas

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

(1.728,44)

Fluxo Total

11.685.076,29

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

67.409,27

Valor Econémico:

R$ 11.690.000,00




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

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34
69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 69.137,71 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46
(1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.728,44) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01)
67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 67.409,27 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45




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

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53
70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46
(1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01)
68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45




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 1,0404
54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72
70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 70.520,46 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87
(1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.763,01) (1.798.27) (1.798.27) (1.798.27) (1.798.27) (1.798.27) (1.798,.27) (1.798.27) (1.798.27) (1.798,.27) (1.798,.27) (1.798,.27) (1.798,.27)
- - - - - - - - - - - - - (86.317,05) - . . . .
- - - - - - - - - - - - - (48.193,69) - - - - -
68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 68.757,45 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 ~64.378,13 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60




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 1,0612

73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91
71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 71.930,87 73.369,49
(1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.798,27) (1.834,24)
70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 70.132,60 71.535,25




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

92 93 94 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108 109 110
73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49
(1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24)
71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25




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 1,0824
111 112 113 114 115 116 117 118 119 120 121 122 123 124 125 126 127 128 129
73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 73.369,49 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88
(1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.834,24) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92)
- - - - - - - - - - - - - - - - (89.804,26) - -
- - - - - - - - - - - - - - - - (50.140,71) - -
- - - - - - - - - (138.275,42)|  (138.275,42)|  (138.275,42) - - - - - - -
71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 71.535,25 -66.740,17 -65.309,46 -65.309,46 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 266.979,01 72.965,96 72.965,96




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
130 131 132 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146 147 148
74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88 74.836,88
(1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92) (1.870,92)
72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96 72.965,96




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 1,1041
149 150 151 152 153 154 155 156 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166 167
74.836,88 74.836,88 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62
(1.870,92) (1.870,92) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34)
72.965,96 72.965,96 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28




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

168 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180 181

76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62 76.333,62
12.981.232,59

(1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34) (1.908,34)

(649.061,63)

74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28 74.425,28] 12.332.170,96
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ANEXO 4

DOCUMENTACAO COMPULSADA
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Dados do Imovel:

Fracao Ideal: 3,298800%

Area Privativa 572,02m?

Obs.: Dados obtidos através do laudo anterior n°. 38.758/20

S&o Paulo - SP ﬂ aneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - ) \ndar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA
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4
ART de Obra Glf)Servico

Localizador: 042037

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA

2, Dados do Contrato. ——— ":'f}

Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund | - Fundo de Investimento Imobiliario PF/CNPJ: 26.195.121/0001-20

Enderego:  Avenida DAS NAI;‘.CIES UNIDAS N*: 11857
Complemento: Conj 111 Bairro: BRI PAULISTA

Cidade: 530 Paulo UF: § CEP: 04578=000
Conlrato: 30221 Celebrado em:  24/07/2023 Vineula
Valor: R$ 1,000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito@do

Acéo |nstitucional: m

3, Dados da Obra Servigo

Endereco: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N": 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: S30 Paulo UF: 8P CEP: 01311821

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

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Comercial Cadigo:
CPFICNPJ:
4, Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagao de alvenaria 13,00000 unidade
Apos a concl uséo ndades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

— 5. Observagées w
LAUDOS DIVERSOS g;@

— &, Declaragées @

Acessibilidade: Decla @ale-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagédo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezemb ': 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

— ¥ Entida@lasse

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

'k@

&



