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S&o Paulo, 04 de abril de 2018.

A

BTG PACTUAL

A/C.: Sr. Marcelo Matos

Tel.: +55 11 3383-2754

E-mail: marcelo.matos@btgpactual.com

Assunto: Laudo de Avaliacdo Imobilidria

Prezado Marcelo,

Em atencéo a sua solicitagdo, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliagcdo imobiliaria para a
unidade 905 integrante do Estanplaza Berrini, localizado no municipio de Sao Paulo, Estado de SP.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da.NAl Brazil qualificados na atividade de avaliagao
imobiliaria, tendo como base os dados obtidas no mercado, somados ao nosso conhecimento na
andlise e interpretacéo de tais dados, emteoncordancia com as normas nacionais de avaliagdo de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade, de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposicao para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Cordialmente,

Claudio M. Costato Julia Barros de Carvalho
Diretor — Avaliagdo & Consultoria CREA n°® 5061478674
NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliacao

NAI Brazil
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Resumo executivo

DATA DA AVALIACAO 04 de abril de 2018.
DATA DA VISTORIA 27 de margo de 2018.

OBJETO Unidade tipo flat, integrante do Edificio Estanplaza Berrini.
FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A metodologia agui empregada esta em conformidade CO(E;??
METODOLOGIA(S) normas da ABNT — A~ssociagéo Brasileira e Normas Técnic% m

como com 0s padrdes de conduta do RICS - Royal IRgtitute of

Chartered Surveyors e do IVSC - International Valuati tandards

Council. Q
. . . o o NY )
LOCALIZAGAO A\fen|da Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n 55@ Brooklin Novo,
Sao Paulo - SP V\
C__),
AREAS " Privativa: 29,60 m? (conft Matricula).

DOCUMENTAGCAO ® Matriculas n° 168.707, do 15°?ﬁcial de Registro de Imoéveis de

S&o Paulo — SP. ‘\\
2
" Zona O ZC: Zona de Centralidade
- Coeficiente de '@veitamento: 1,0 vez a area do terreno
PLANEJAMENTO (basico);
URBANO B Taxade cao: 70% para lotes com érea
maior gue 500,00 m?;

G&bsC?o: 48 metros.

'&gomportamento do mercado imobilidrio funciona de maneira
f \> ciclica; o ciclo é dindmico de acordo com o tamanho e
A?\ maturagéo do mercado;

6 " O mercado imobiliario no Brasil encontra-se em recuperacao,
MERO@ com projegdes de melhora do PIB industrial a partir de 2018;

\'\?\ De acordo com a pesquisa feita de imdveis semelhantes ao
O avaliando na regiao onde esta inserido, os precos pedidos para

<>\ venda estdo entre R$ 10.304,05 e R$ 15.114,66/m?2 privativo,
O~

dependendo da localizagao, padréo e idade das construgdes.

W\
A AVALIACAO " Valor de Mercado para Venda:
R$ 310.000,00 (Trezentos e Dez Mil Reais)
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Objeto

A unidade objeto deste relatério é um
apartamento tipo flat integrante do Edificio
Estanplaza Berrini, localizado no bairro Brooklin
Novo, no municipio de Sao Paulo, estado de SP,
na regiéo Sudeste do Brasil.

Entrada do ed/ﬁ?ig

Finalidad
inalidade \@

"  Solicitante: BTG Pactual. Qjéj
Datas ?\A

O imovel em estudo foi vistoriado no dia 27 de marco de XQ% e essa avaliagao tem como base a
data de referéncia de 04 de Abril de 2018. CJ

&

Termos da contratacao Q,%

Esse estudo foi conduzido em Conc la com a proposta “AV_847_2018 - BTG — S&o Paulo -
SP”, elaborada pela NAI Brazil par%EiT Pactual.

Para fundamentagdo e sup &esse estudo, a NAI Brazil valeu-se da andlise da documentagéao
enviada pelo cliente, vis @‘m foco realizada no imdvel e na regiao onde 0 mesmo se encontra
inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgdos publicos, conversas com outros agentes
do mercado imot%@i/o’, e informacdes obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatdr '\elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo amplamente
utilizad \Q participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as
prec n?g%es estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagbes NBR 14.653 da ABNT -
A \&a\géo Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas partes, além dos padrdoes
&onduta e ética mencionados no Red Book (edicéo 2014) do RICS - Royal Institute of Chartered
Surveyors e nas normas do IVSC - International Valuation Standards Council.

E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, definicbes e
recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram
pré-definidas e, consequentemente, contratadas junto a NAI Brazil. O cliente esta ciente de que
qualguer omissdo ou desvio de informagdo pode impactar de maneira direta ou indireta os
resultados apresentados.
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Esse trabalho € inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e limitagdes encontradas no Anexo |ll

desse relatorio.

Destacamos que a NAl Brazil é completamente isenta e ndo mantém nenhum tipo de relagdo de
trabalho ou subordinagdo com as sociedades controladas pelo cliente e ndo tem nenhum tipo de
interesse financeiro nas operacdes que envolvem o objeto desta avaliagado.

Descricao dos imadveis

Ae

O imoével em estudo € um apartamento, tipo flat, integrante do Edificio Estanplaza Be(iﬁ/com as

S

seguintes caracteristicas basicas:

O

" |dade Aparente: 10 anos;

®  Estado de Conservacéo: Entre Novo e Regular (B); % ?\

®  Circulagao Vertical: 2 elevadores sociais e 1 de& a;

" Composicao do edificio: 2 subsolos, térreo, me?hino e 14 pavimentos superiores,

sendo do 1° ao 13°
com area co
academia;

. Estacionamento: 2 sub&&

ACABAMENTOS INTERNOS:

m 10 unidades por andar e 0 14°
de lazer, com piscina, saunas e

7N\
Ambiente Piso (-__U Paredes Forro
Antessala Madeira Pintura Gesso
Quarto Carp?be\Y‘ Pintura Gesso
Apoio Madeira Pintura Gesso
Banheiro '@;a\\itt‘) Pastilhas Gesso
A \
QUADRO DE /\nus\s\/’
i, A w
Area RN
Privativa 29,600 m?
Comum/\\v 35,953 m2
Total 65,553 m2
Fragdgrideal 0,7177%

NV

7z
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FOTOGRAFIAS:

7/
Hall de entrada e escadade acesso ao mezanino Hall de entrada

<\‘?‘

Elevadores Restaurante

( ’/}BTGPactual
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Piscina Saunas

Academia Hall do 9° andar
\

Identificacdo da unidade avalianda Antessala — unidade 905

F |4

Quarto - unidade 905

Qua@midade 905

Banheiro — unidade 905 Apoio — unidade 905

( ’/}BTGPactual
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O imdével em estudo esta situado no 9° andar do edificio Estanplaza Berrini, localizado na Avenida
Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 853, Brooklin Novo, Sdo Paulo - SP, sendo esta uma importante

via comercial da cidade.

O local dista cerca de 10 quildmetros do centro da cidade, sendo que 0 acesso a ele pode ser feito

através de vias de fluxo rapido, como por exemplo: a Avenida
Pinheiros) e Avenida Nove de Julho.

das Nacodes Unidas (Marginal

=

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista aproxim@i&ﬁente:

® 800 metros da Sociedade Hipica Paulista;
" 2,0 quilbmetros do Shopping Vila Olimpia; e
u

6,0 quildmetros do Parque do Ibirapuera.

Localizagc&o do imdvel em estudo

&
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Fonte: Google Maps, editado por NAI Brazil
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Imagem aérea do imovel em estudo

Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil

Descricao do entorno

A regido vizinha ao imével é ocupada em alor parte por iméveis comerciais, como prédios
corporativos, restaurantes, bancos e . Nas imagens a seguir, € possivel observar as
caracteristicas das ruas que cwcun |movel em estudo, ilustrando as situagles elencadas
acima:

- : Mili 2 B
Worportativos Comércio

Infraestrutura e melhoramentos publicos

A regidao é dotada de todos os melhoramentos bésicos, como redes de agua, esgoto, gas
encanado, energia elétrica (luz e forcga), iluminagao, telefonia, transmissao de dados e arborizacéo.
Todas as vias possuem pavimentacao em asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de aguas
pluviais, coleta de lixo € entrega postal.

A via para a qual o imovel faz frente € uma via de méo dupla, apresentando duas faixas em cada
uma delas e canteiro central arborizado.

TG Pactual
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Acesso e transportes

O imovel possui facil acesso ao centro e aos principais pontos da cidade. O acesso as principais
rodovias é rapido, podendo ser feito através da Marginal Pinheiros e Avenida dos Bandeirantes.

O Aeroporto de Congonhas localiza-se a cerca de 5,0 quildmetros da propriedade, operando
apenas com voos domésticos e aeronaves de pequeno porte, além, é claro, da Ponte Aérea Sao
Paulo - Rio de Janeiro, sendo atingivel em cerca de 15 minutos de automovel, fora dos horarios de

pico.

Jé o Aeroporto Internacional de Cumbica, em Guarulhos, localiza-se a cerca de 40 quil@?s da

propriedade, operando com voos domésticos e internacionais em aeronaves de pequ%L grande
e

porte, sendo atingivel em cerca de 50 minutos de automdvel, também fora dos horé& pico.
Planejamento urbano
Zoneamento

“VZPR

AC-1

"Q.‘,,.: <
2C vy, B
A / ZPR R
‘. : > ZER1
' y Ay, ZCOR-1.

%@eﬁur& Municipal de Sao Paulo, editado por NAI Brazil

Para esse zoneamento, destacam-se 0s seguintes parametros urbanisticos:

" Coeficiente de aproveitamento: 1,0 vez a area do terreno (bésico);
"  Taxa de ocupagao: 70% para lotes com area maior que 500,00 m?;
" Gabarito: 48 metros.

Tendo em vista que o imdvel encontra-se construido e em operacao, para fins de célculo de valor
assumimos que seu uso atual encontra-se “conforme” perante a legislagdo em vigor.

("BTGPactual
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Documentacao do imodvel
Titulacao

A propriedade esta cadastrada no 15° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo —
SP, sob a matricula n° 168.707. Segundo certidao datada de 28 de fevereiro de 2018, consta como
proprietarios Cesar Bonifacio Neto e Maria Cecilia Gallina.

Para fins de calculo de valor, consideramos que o imdvel em estudo ndo apresenta qu itulo
alienado e nenhum registro de &nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da

N

Dispéndios ?Q
A propriedade esta registrada sob o n° de contribuinte 085.41 6&4 junto ao cadastro da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo. A copia da guia do IPTU forneCida para o exercicio de 2018

contém as seguintes informagdes: @
*  Area de terreno: 1.189,00 m2O
= Area construida: 66,00 <</

"  Valor do Imposto: @30

Para fins de calculo de valor, Cowga 0S que nao existem quaisquer pendéncias fiscais em
relacao aos imoveis gue possam i r ou afetar os seus valores de venda.

\Q
4?‘

Mercado

Cenario m@Y\economlco

O ano @1 7 demonstrou uma pequena melhora dos principais indicadores da economia, apesar
da @hnua retracdo que vem ocorrendo desde 2014 devido a crise politica.

De acordo com o Sistema de Expectativas do Bacen, a projecao para o ano de 2018 é de um
crescimento significativo ao compararmos com o ano de 2017. O setor de Servigcos apresenta uma
curva similar ao PIB Total, acompanhando as tendéncias do Pais.

O grafico abaixo apresenta mais detalhe deste cenario.

10
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Crescimento do PIB
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_

N\
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’,

—+—PIB Total (%) ===PIB Servigos (%) ?
Fonte: Bacen editado por NAI Brazil <<</éj

-6%

Ressaltamos alguns aspectos relevantes que justificam ainda a&&confianga do mercado quanto a
capacidade de recuperacao econdmica do Brasil no curto

"  Projecéo de inflagdo para 2018 em um patamar d(?),@%;
® Nivel de desemprego atingiu 12,20% em feveé(gde 2018, segundo o IBGE;

" Reducéo da taxa basica de juros (SE % aeﬂnida pelo Banco Central) em 0,5 p.p., para o
patamar de 6,50% ao ano (reunido C 21/03/18);

" Aumento de tarifas publicas € el @o de impostos (especialmente através da diminuicdo das
desoneragdes concedidas nos-ltimos anos);

® Fragilidade na infraestr tb@)ésica, tais como baixo padrao de eficiéncia e competitividade
! . ) . . . .
global para portos, ae 0s e ferrovias, além de riscos de racionamentos de energia e agua,
afetando diretamen&odos 0S setores da economia;

/
® Dificuldade olo\q9vemo, em face do cenario politico-econdmico desfavoravel, para aprovar e
implemen% om agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.

O

As{?e-tos do mercado imobiliario

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econdmica, uma vez que
a renda familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego, além é
claro, de influenciar na tomada de decisdo para aguisicao de um imdével, dada a inseguranca gerada
pela instabilidade econémica. O gréafico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados
para aquisicao quanto para construgéo teve uma grande reducdo desde 2014, podendo-se
considerar que a SELIC foi um agravante conforme se pdde verificar, tendo crescido ao patamar de
14,25% a.a.;

11
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SELIC x Financiamento de Imoveis e Construgoes (Unidade)

400.000 - r 2500
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50.000

H$ H A B»
O o
& F & F
[ |

Construcéo

Fonte: ABECIP e Bacen editado por NAI Brazil ?\
O mercado imobilidrio se comporta de maneira cicligé@m altas e baixas na demanda e oferta,
cujas oscilagdes sao decorrentes do desempenho% nomia.

Em linhas gerais, 0 mercado imobiliério@s nal encontra-se no inicio da recuperacdo. Alguns
parametros, tais como a diminuicao d que das construtoras e crédito imobiliario mais acessivel
e a revisdo do crescimento do PIB szﬁ}vidéncias gue ilustram tal situagdo. De certo modo, pode se

dizer que a situagédo atual o?'mercado imobilidgrio nacional segue paralela a conjuntura

macroecondmica.
]

A\
Ay
Considerando-se G\c/iélo dindmico apresentado,
constatamos LE‘ neste momento tanto o
mercado in@\iario em geral como 0 segmento
residenci \ e encontram no estagio de
recuperagdo. O momento € de otimismo para
co F?r\as estratégias em pratica e obter sucesso
ate™ a fase subsequente, de expansdo. A
identificagdo do ponto critico é crucial no
sucesso; o ciclo é dinamico de acordo com o
tamanho e maturagéo do mercado.

Ponto Critico

Ganéncia

Ponto Critico

Fonte: NAI Brazil
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Diagnoéstico

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imoével em estudo, destaca-se positivamente
sua localizacdo, com frente para a Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, importante via comercial
da cidade de S&o Paulo, além de boa visibilidade a partir de sua principal via de acesso, 0 que
confere um bom apelo comercial. Além disso, a regi@o concentra grande parte dos principais hotéis
da cidade.

Segundo a pesquisa realizada no local, pode-se dizer que existem diversas ofertas de | Qa's
similares, com precos pedidos para venda entre R$ 10.304,05 e R$ 15.114,66/m?2 ﬁ%tivo,
dependendo da localizagéo, padréao e idade das construgdes. <</

O ano de 2018 tem se mostrado favoravel ao desenvolvimento econdmico do pa\ ue opera com
taxas de juros abaixo da média e indica uma melhora do cenario recessivo vinha se alongado
até entdo. Porém, a conjuntura politica que continua bastante negativa e |/ a no pais e faz com
que decisGes de compra e venda de iméveis tornaram-se mais demor .

Considerando as situacOes elencadas e ponderando-as ju to$ momento macroecondmico
vivenciado, entendemos que o imdvel em estudo possui um médio indice de atratividade.

O
ANALISE SWOT: CJ

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

Construgéo em bom estado de conservagao; Grande quantidade de ofertas similares na regiao.

®  Boa localizagdo, proximo a centros corporativos.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

Inicio de recuperacao econdémica no pais. Cenario politico incerto.

N~

X
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Avaliacao
Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados
ao valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imével em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ac mercado.

De posse dessas informacgdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar de mangira
fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores calculados.

Neste trabalho, para definicio do Valor de Mercado para Venda, optou-se pela‘utilizacdo do
Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram levantados em campo elementos comparaveis ao caveliando, sobre os quais
foram aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

® Situacdo - onde se prioriza utilizar amostras em uma mgsma localizagdo geogréfica e

socioecondmica;

"  Tempo - situagdo na qual sdo preferidos 0s elemeptos que possuem contemporaneidade
com a avaliacdo que esta sendo realizada; e

®  Caracteristicas — onde, dentro das pgssibiidades de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relacao ao imoével emNestudo quanto a questdes fisicas, disposicao,
adequacgao, aproveitamento, entre odiros.

Contemporaneamente ao tratamento _estajistico, foram elaboradas analises de mercado levando em
consideracao as caracteristicas do imavel em estudo, sua situacéo e a conjuntura de mercado.

Valor de Venda

Para embasar o presénte estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados nessa
avaliagdo, foram procuradas ofertas de mercado de flats para venda para assim se obter o valor de
mercado pararehda da unidade em estudo.

Seguindosse as praticas para exercicio da funcéo, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende
€ a\coOmposicdo de uma amostra representativa de dados de mercado e de propriedades com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imdével em estudo.

Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se consideravel nimero de ofertas de flats para venda no

entorno. As principais diferencas, devidamente tratadas e explanadas adiante desse laudo, ficaram
por conta da localizacao, depreciacio € padrao construtivo dos imoveis.

14
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ELEMENTOS COMPARATIVOS:
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Area Privativa Preco Pedido Fonte de i Telefone
# Elemento ~ Tipo
(m?) (R$/m?2) Informacao (DDD 11)

Rua Ari ,1.517 -G

q  Cuannzona, 1.oTfGrEn 34,00 R$12.647,06 Golden Flats Oferta  3464-1164
Estanplaza Berrini
Avenida Engenheiro Luiz

2 Carlos Berrini, 853 - 29,60 R$10.979,73 S6 Flats Oferta 3059-0846
Estanplaza Berrini
Rua Joao Cachoeira, 292 -

g e 30,00 R$13.000,00 Golden Flats Ofeta  3464-1164
Gran Estanconfor Itaim
Rua Jerbnimo da Veiga, 248

4 Ua-eronmocaveyg 30,00 R$12.333,33 Golden Flats Ofeta 34 ?54
- Clarion Faria Lima -
Rua Iguatemi, 150 - T

T e 28,78 R$15.114,66 Golden Flats Oferta  3464-1164
Iguatemi
Rua Ribeiro do Vale, 152/162 o

6 - Gran Estanconfor Veranda 60,00 R$11.333,33 Golden Flats @ 3464-1164
Berrini 7\
Rua Ribeiro do Vale, 152/162

7 - Gran Estanconfor Veranda 40,00 R$12.000,00 S6 Flats Oferta 3059-0846
Berrini «
Rua Quintana, 934 - Tryp \g/

8 B 29,60 R$10.304,05 Flats Oferta 3059-0846
Berrini -
Rua Heinrich Hertz, 14 -

9  Wyndham Sao Paulo Berrini 29,00 R$12.586,21 Residence Flats Oferta 3881-5678
Hotel
Rua Alcides Lourenco da ( )

10 Rocha, 136 - Hotel Intercity 27,00 'F&./Q ,96 Caryspar Oferta 3636-9666

Berrini

AN

Mapa de Localizagdo — Elementos Comparativos}

Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil
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METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho foi utilizado fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as
diferencas observadas. Para a homogeneizagdo dos valores unitarios utilizamos os fatores descritos
a seguir.

Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos imoveis
utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho, considerando-se a atual situagéo de
mercado e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um

deséagio de 10%.
=
Fator [ ocalizacao: é(/

Com o intuito de dirimir 0 impacto existente entre as diferencas verificadas na <galizagéo dos
comparaveis em relagcdo ao imével em estudo, faz-se necessério utilizar o fa’bg calizacdo, de
acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem como sua situagé)) ch‘ica no bairro.

Fator Depreciacéao: <2i_3

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades eegeg(os de conservacao de cada

elemento comparavel, foi aplicado o critério de Ross-Heid , considerando idade real ou
estimada das construcdes e seu estado aparente. @
Fator Padré&o: CJO

O fator padrao € utilizado para adequar as difere& caracteristicas construtivas dos elementos no
que diz respeito a acabamentos, areas com de lazer, bem como ao publico-alvo ao qual se
destina cada produto. Para tal, utilizou-s g)mo parametro de avaliacdo o estudo /bape SP -

Valores de Edificacdes de Imoveis Urb 017, conforme a tabela a seguir:
C'D
Grupo 1.23 Padrao Ibape (\Y\ Minimo Médio Maximo
Econdémico 0,600 0,810 1,020
Simples\( ™ Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,690
‘\N/Iédio Sem elevador 1,612 1,746 1,980
Apartamento Com elevador 1,692 1,926 2,160
Superior Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Com elevador 2,172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,49

Fatores conforme Ibape/SP 2017
Realizada a homogeneizacdo de acordo com os fatores elencados nos paragrafos anteriores,

obteve-se o valor unitario de R$ 10.465,55/m?2 privativo. Esse valor é oriundo dos comparaveis ja
apresentados, homogeneizados conforme abaixo:
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HOMOGENEIZACAO:
Vunit. com F Fator Fator Fator Fator Vunit. .
Oferta Local. Depreciacao Padrao Total Homog. Vunit. Saneado

1 R$11.382,35 1,000 1,000 0,879 0,879 R$9.999,51 R$9.999,51
2 R$9.881,76 1,000 1,000 1,000 1,000 R$9.881,76 R$9.881,76
3 R$11.700,00 0,900 1,000 0,879 0,779 R$9.108,57 R$9.108,57
4 R$11.100,00 0,900 1,000 0,879 0,779 R$8.641,46 R$8.641,46
5 R$13.603,20 0,900 0,958 1,000 0,858 R$11.677,96 R$11.677,96
6 R$10.200,00 1,050 1,000 1,000 1,050 R$10.710,00 R$10.71’Q,®\
7 R$10.800,00 1,050 1,000 1,000 1,050 R$11.340,00 R$11 .3£_19,00
8 R$9.273,65 1,000 1,058 1,156 1,214 R$11.256,85 A@&S&SS
9 R$11.327,59 1,000 0,958 1,000 0,958 R$10.857,17 R$10.857,17
10 R$11.666,67 1,000 0,958 1,000 0,958 R$11.1Q\1>\V\ R$11.182,17

Média R$10.465,55 R$10.465,55

CDV
O Valor de Mercado para Venda da Unidade resulta do produto do vqré/%mitério calculado pela area
privativa do imével. Com isso, temos: A

?\

®  Valor de Mercado para Venda do Imdvel = 29,60 m2€5' privativa x R$ 10.465,55/ m2 =

R$ 309.780,14
® Valor de Mercado para Venda do Imdvel = bgd.OO0,00
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Encerramento e conclusao final de valor

Em 20 de marco de 2018, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos 0s seguintes
valores para o imével em estudo:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
" Venda: R$ 310.000,00 (Trezentos e Dez Mil Reais)

&
Q%

o)

Ressaltamos gue este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e @@ndente, completamente
livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e @ igencao de animos.

?\

NAI BRAZIL | CREA N° 2055667 §

&
S
&

=

Claudio M. Costato ?\ Julia Barros de Carvalho
Diretor — Avaliagdo & ConsuItC\@ CREA n° 5061478674
NAI Brazil f Gerente — Consultoria & Avaliagéo

A?\ NAI Brazil
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Anexo I - Especificacao da avaliacao

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: Revisada — 2011 (ABNT) -
Avaliagao de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imodveis Urbanos, a
especificacado de uma avaliacdo é estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser
empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e preciséo, conforme segue:

"  Fundamentacdo: E definida em fungdo do aprofundamento do trabalho de avaliaga ,X)\m
o0 envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, idade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis. i

"  Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certez @nivel de erro
toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do obj a avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta'?e; ados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utili .

Para esse trabalho, a avaliagao foi classificada da seguinte forma: A

®  Grau de Fundamentacao: Grau ll; e @?\
®  Grau de Precisao: Grau lIl. O
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Anexo II - Documentacao recebida

MATRICULA 168.707

=" O Décimo Quinto Oficial de Registro de Iméveis da
L .+ Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Repiblica
"% Federativa do Brasil, etc.

Cortifica, & pedide verbal de parte interessads. goe revends on

da presente =matzicula. O Escrevente
sa,, (Risaldo Jose Momtasibase). O

= .j (Welaon Asoross) .
7 ( ===
R.02 - 168.707 </Bae Paitor 19 da setesbro de 2002.

D wsoritura de 20 de dazesbro de 2001, do 7°" Tabaliks dw
Notms dests Capital, Livis 3524, Pigina 2311, coasta que =
CORCIVIL - ® LIDA,
34 qualifioads, a .
4o condominic do qual © imével da matricula fax parte,
celebros funtrumento particular de promessa de venda o
compra Oe fraghc idusl do terrenc e de contrate de
constzugdo scb o rwgine de prego da custo, datado da 13 de
fevereiro de 1997, oom ENPAGE CONSTROGORS,  EMPRREND IMENTOS
B PARTICIFAGOES TMOMILIARIAS LIDA,, )4 qualificads, tends
ficade estabelecids so referidc contrato que & unidase da
premante matriculs, pessaria a  pertencer-lhe  ocak |
por .
indisscluvelsente, & fraghc idesl de 0,71774, adguiride
pelo R.01, o um conssquincia, a propristiria di quitacho a0
sdquirents, da quantia de R3405.933,65 (incluso o valer dos
\novais das matriculas 168.703, 1€8.704,  168.705,
| 168.703, tasbes deate Registro),
as vbras ce °
(Rinaldo Jose Moateslbano). O
SN (Relson Amoroso) .

3 1ivros do Registzo a ses cargo, diles comsta a matricula do
- teor seguinte:
)
»
9 LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REQG(STRO DE IMOVERS
o GERAL de 530 Paulo
o o i
Q 168.707 001 Sio Taulo, 13 de Setembrc de :w;\
9 IMVEL: © spartamento @° 905, looslizade no it —an Bl o BORUNALTE A
2 Pavimento-tipo ou 9° asdar do “EDIFICIO BERRINI PLATA®. | 1 aem.707 r:??‘lv g
N situado na Avenida Engenheiro Luix Carles Berrini n" 853 I
3,' ne 30° com a Area P de rnm.nu ® Lrée reals » noventa e aove osntavos), inclusive 7\
[ 25,600 wetros quadrados, Aresa coess de 35,953 um-} ’n walor doa imoveis das  watriculas a's 168,703, ‘
quadrados, &res totsl de €5,353 matros quadrados o fragho | | 268704, 168.705, 188,706, 168 708 - 168.709,
idesl de  terreno  de 0,717 Contribuints =% | | tamoén deste Regisfro. O registro refexe-se a fragdo idesl
|
\
|

AQUISITIVO: R.01 em 10 de jusho de 1397, Av 06
08 em 11 de abril de 2000, ma watrloula n”
deste  Registro. © Escrevente  autorisado,

o (Ripaldo Josa Montealbanc). © Oficial
Sabstyuto, (Halsan Amaross) .

i
&

R.OL - 168.707 T¥ia Paulo, 19 de setesbro de 2002.
TRANSOTENTE . CONCIVIL - COMSTRUTORA K INCORFORADORA
LTDA., ja qualificads ccao proprietdria, (O do NS n°
509242001-21003030, emitide sa 10 de desembro de 2001,
Certidio da Maceita Federal n” 53.408, emitida em 10
‘|da agasto de 2001, mencionadas mo tituic)

‘| ADQUINENTE: DMFAGE  CONSTRUCIES, BCREDDDENTOS &
|| PARTICIPAGHRS IMOBILIARIAS LTDA., cow sede neste Capital,
no Largo SAo Bento, n* 64, 13° andar, COWPJ uo°
47.686.431/0001-17.

TITULO: Venda e Compra.

PORMA DO TITULO: Escritura de 20 de dazesbro de 2001, do |
) 7" Tabelifc de Kotas desta Capital, Livro 5524, Phgiss 211

y VALOR: RS 36.693,99 (novents e seis mtl,

Continea ne Verso

Continea ma ficha 002

LIVRQ

2-REGISTRO
GERAL

do Sho0 Paulo

. s ews Catuere Nacianl de Servavias . 11,1232
168.707 002 SAc Paulo, 24 de Fevereiro de 2|

R.3 - 168.707 - Sho Paulo, 24 de fevereive de 2014.

(premotacho n®. 698.832 - 14/02/2014)

TRANSMITENTE:  EMPAGE  CONSTRUGOES  EMPREENDIMENTOS K |

PARTICIPAGORS IMODILIARIAS LTDA, com sede mesta Capital,

na Rua Cavalheire Afonso Niceli n° 100, eala 02, CWRJ. n®

47.686.431/0001-17  (Cortiddo  Megativa  de  Débitor |

Relativos #s CostribuigSes Frevidenciérias « 4s  de | i .
pela da Beceita Poderal do | F 207 l:?....]

Brazil xob n’ 007492013-21200431. es 15 do agosto de l

nos

2013; w Certidés Coajunta Negativa de Debitos Relativos |

aos Tributos Foderais o 4 Divida Ativa da Unike, eaitida
pola Procuradoria Geral da Fazecds Bacicsal en 10 de
agoztc dm 2015, codigo de comtrole B791.BA63 IFRA.RIDC,

. com ® cocastituigses de

@ zuais, i5clusive egoeles decortentes Ge cltagbes remis o

PesmGais (eipersecutirise, bes como A Addicaghe de  Citwlos
.

do

f Heda mala coneta oom relscko aciel imével(is) dal
B

 Eenrrrarmemglas o U £91 intoyralaante nela(e) notseiade(s) b rafersds, eu fore
ADQOTREWTES : CRSAR  BONIFACIO  WETO, brasiluire, iePxoueAtica, nos termoa do §1-. o Artige 19v,d les nt. eo1n
| aposentado, ®G n° 3.400 3WR-5EF/SP, CPY. n' 072.036.838- PR M: ) $ Yacduds.» #5.2W.
34, @ mus espoza com quem & casado sab o regive da i, AT
comanhko percial de bens, na vigénoia da Lei n" 6.515/77, | { o S e TH Ohcvm o Fargeties o

MARIA CRCILIA GALLINA, brastleiza, do lar, A6 n” |
£.999.643-357/50. CPF. n° 714,916 788-87. residestes @ |
domiciliados na Cidade de Vinhedo, meata Eatedo. na Fum

ZITULO: COMPRA E VENDA.

FORMA DO TITULO  Escritura de 0 de Janeivoe de 2014, do |
16" Tabeliso de Notas desta Capital, Livio A" 4,170,
Paginas 1597163,

VALOR: R$ 365.000,00 {trezentos @ sessenta e cince @il
Teaisl A Esorevente autorizada. (Luzia Antonia Abelins)
0 Oficial Subatitutor (Belson Amoromo) |

{
5 Dzacesa n® 126 E
| |

W 11125248 678671

"0 PRAZD DE ¥YALIGAE DESTA CERTIONG £ OF 10 (kA5 A C1
U8 DIATA BUSRA PARA ETEITOS EXCLUSHAMENTE NOTARI

Continua no Verso
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Anexo III — Premissas, ressalvas e limitacoes

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estéo sujeitas as condicoes,
assuncoes € limitagdes a seguir:

1. Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentagao pertinente, presume-se que:

a) o titulo de propriedade encaminhado € firme, bom e livre de 6nus e restricoes, assim

como a sua posse. Nao foram realizadas averiguagdes na documentacao do imoével. A
avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

b) o imdvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, documeniais,
licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercialiZagao;

C) que o empreendimento N&o apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais que
impecam seu desenvolvimento imobiliario;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidagde com todas as
leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual™ou federal ou outros
regulamentos relevantes, tais como normas relacionados aoyve0rpo de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos € medidas de coptfole'de salde e seguranca
nas areas de trabalho;

€) nao ha contaminagdo no solo e que nao houve uso de materiais nocivos, perigosos ou
contaminantes utilizados na construgao;

f) o empreendimento ndo estd em area ou entorn@™de sitios arqueoldgicos, indigenas,
quilombolas, area de preservacéo ambiental( ou® objeto ou sujeito a tombamento ou
desapropriagao;

g) nao héa benfeitorias efetuadas por locaidrids que possam afetar materialmente o valor da
locagdo em caso de revis&o ou renQvagao;

h) a atividade desenvolvida ou a serdesenvolvida no empreendimento esta ou pode ser
licenciada pelas autorizadas comipetentes;

i)  nao ha processos judiciaig; extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que afetem o
imovel, a propriedade ouseU"USO;

)  se 0 caso, os ocupaitesiou inquilinos estao e seréo solventes e cumprem as obrigacoes
contratuais, emy espeeial mas ndo se limitando ao pagamento em dia de alugueis ou
rendas;

k) ndo ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade desenvolvida,
por qualguer 6rgao publico.

2. O relatdrip. final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sé&o
copnsideradas precisas, completas e corretas.

3.\\Nao foram tomadas medidas no imdvel e tampouco foram efetuados levantamentos
topogréaficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza. Foram
consideradas as medidas encaminhadas pelo Contratante.

4. Na falta de informagbes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da NAI Brazil. As informagdes de terceiros e do mercado séo colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a NAI Brazil ndo garante e nem se responsabiliza por
sua veracidade.

5. Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagao, aquisicao ou locagao
do empreendimento.
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6. A NAI Brazil reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacao de erro ou engano
na informacao encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou (i)
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializacdo do imdével.

7. O trabalho ¢é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a NAI Brazil ndo tem obrigagdes e
responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir posi¢oes e decisdes
com base neste trabalho. Este trabalho ndo podera ser publicado em todo ou em parte.

8. Os avaliadores da NAI Brazil declaram néo ter conhecimento de interesse presente ou futuro,
proprio ou de familiares nos imoveis objeto deste estudo a serem analisados.

9. Tendéncias positivas passadas do mercado nao séo indicativo de sucessos fuires. ‘O laudo
final reflete a andlise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizagos A NAI Brazil
nao assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteracdes
nos métodos ou critérios de avaliagéo.

10. Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizag@@ por escrito da NAl Brazil
sendo que, no caso de eventual autorizagdo, devera ser publitade em sua integralidade, ndo
sendo permitida em nenhuma hipdtese a publicagdo .ou divulgacao parcial. Ainda, na
reproducado de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violacao de direitos auf@rais.

11. Lembramos, ainda, que o0s valores determppades na avaliagdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da\engenharia de avaliacdo e nao representam um
ndmero exato, mas o valor mais prdvavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa dataMe referéncia, dentro das condicdes do mercado
vigente.

12. Declaramos que essa avaliagdo-¢é totalmente independente € ndo possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessQas que participaram de sua elaboracao.
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