o~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND I
Rua Fidéncio Ramos, n° 213

Conjuntos 11, 12 e 51 - Edificio Atrium VIII
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Comerciais.
e Documentacio : Matriculas n°® 177.344, 177.345 ¢
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

a) Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

1) Método Comparativo Direto de Dados De Mercado

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 9.180.000,00 I

(nove milhdes cento e oitenta mil reais)

1I) Método da Capitalizacdao de Renda

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 10.380.000,00 I

(dez milhoes e trezentos e oitenta mil reais)

II1) Fair Opinion

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 9.180.000,00 I

(nove milhoes cento e oitenta mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

Sé&o Paulo - SP Rio e Jeneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente S L 93 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% YEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@arharaldavila.com.bor
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b) Imovel “B” — Conjunto 51

1) Método Comparativo Direto de Dados De Mercado

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = R$ 5.020.000,00 |

(cinco milhées e vinte mil reais)

1I) Método da Capitalizacdo de Renda

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS$ 4.650.000,00 I

(quatro milhdes e seiscentos e cinquenta mil reais)

1I1) Fair Opinion

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 5.020.000,00 I

(cinco milhées e vinte mil reais)

VALORES VALIDOS PARA JULHO DE 2.023

Sé&o Paulo - SP Rio e Jeneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente S L 93 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% YEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@arharaldavila.com.bor
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

Os imoveis objetos do presente trabalho estdo situados na Rua
Fidéncio Ramos, n° 213 - Conjuntos 11, 12 e 51 - Edificio Atrium VIII -
Vila Olimpia - S3o Paulo - SP, na quadra formada ainda pelas Ruas

Olimpiadas, Gomes de Carvalho e Ramos Batista.

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.

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wi - 98 Andar - Centro
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A Vila Olimpia abriga inimeros escritérios 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
presenca 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 langamentos de edificios novos e modernos

na area.

O Edificio Atrium VIII do qual o imovel avaliando ¢é parte
integrante, encontra-se situado na Rua Fidéncio Ramos, via secundéria da
regido, por onde trafegam quantidade média de veiculos e pedestres

diariamente.

Quanto ao imdvel avaliando, trata-se de trés conjuntos comerciais,
dotados de padrao construtivo fino e estado de conservacgao regular. Cabe
salientar que o Imoével “A” é composto pelos conjuntos 11 e 12, e o Imovel

“B” pelo conjunto 51.

Considerando os fatos supramencionados, acredita-se que os
imoveis deverdo apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.

Sdo Paulo - SP Rio e Jeneiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% JEL: (21) 4560- 3000
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Rua Fidéncio Ramos - Local dos Imoveis
Avaliandos.

Rua Fidéncio Ramos - Local dos Imoveis
Avaliandos.
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Vista Aérea do Imdvel Avaliando

Vista Externa do Imovel Avaliando
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2. DESCRICAO DOS IMOVEIS

2.1. TERRENO

2.1.1. Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

2.1.1.1. Fracdo Ideal

Corresponde ao imdvel avaliando a fracio ideal de 12,5372% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Atrium VIII (Vide Anexo 4 -

Documentagao Compulsada).

Obs.;: A fragdo Ideal referente ao Imovel “A” foi obtida através das Matriculas
n® 177.344 e 177.345, emitidas pelo 4° Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo - SP. Nado foram efetuadas medi¢oes “in loco”.

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

2.1.2. Imovel “B” — Conjunto 51

2.1.2.1. Fracdo ldeal

Corresponde ao imodvel avaliando a fracao ideal de 6,2686% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Atrium VIII (Vide Anexo 4 -

Documentagao Compulsada).

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% YEL: (21) 4560- 3000
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Obs.;: A fragado Ideal referente ao Imovel “B” foi obtida através da Matricula n°
177.352, emitida pelo 4° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de
Sdo Paulo - SP. Ndo foram efetuadas medi¢oes “in loco”.

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

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

2.1.3. Legislagdo e Posturas Municipais

De acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Sao Paulo, Lei
16.402/16, os imoéveis estdo implantados em Zona Mista (ZM), cujas
principais posturas poderdo ser observadas junto ao Anexo 4 -

Documentagao 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.

2.1.4. Infraestrutura Basica

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

arborizagao e servico de coleta de lixo.

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
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2.1.5. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio Atrium VIII 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 edificacdes.

2.2. BENFEITORIAS
2.2.1. Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificagdo da qual
582,92m? de area privativa correspondem ao Imdével “A”, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1.1. Salas Comerciais n°11 e 12

Cunho : Comercial
Area Privativa : 582,92m?
Vagas : 14 (quatorze)
Idade Estimada : 10 (dez) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Vidro
Cobertura : Laje
Fachada : Vidro
S&o Paulo - SP Rio e Jeneiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% JEL: (21) 4560- 3000
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Classificacao : Escritério - Padrdo Fino - Nivel
Minimo
Vida Referencial : 50 (cinquenta) anos

Obs.;: A drea privativa utilizada para fins do presente estudo foi obtida através
das Matriculas n° 177.344 e 177.345, emitidas pelo 4° Oficial de Registro
de Imoveis da Comarca de Sdo Paulo - SP. Ndo foram efetuadas medi¢oes
“in loco”.

Obs.2: As edificagoes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e

seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacoes

de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos Coeficientes H§2QN
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.

2.2.1.2. Sala Comercial n° 51

Cunho : Comercial
Area Privativa :291,46m?
Vagas : 07 (sete)
Idade Estimada : 10 (dez) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:
Estrutura
Fechamento
Cobertura
Fachada

Classificagao

Vida Referencial

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

: Escritorio -

: 50 (cinquenta) anos

: Concreto Armado
: Vidro
: Laje

: Vidro

Padrao Fino - Nivel

Minimo

Jerneiro - RJ
Av. Presidente [ 95 Andar - Centro

CEP: 20031-02N: JEL: (21) 4560- 3000
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Obs.;: A drea privativa utilizada para fins do presente estudo foi obtida através
da Matricula n° 173.352, emitida pelo 4° Oficial de Registro de Imoveis
da Comarca de Sdo Paulo - SP. Nao foram efetuadas medigoes “in loco”.

Obs.2: As edificagoes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos Coeficientes 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.

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente 9% Andar - Centro
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contato@amaraldavila.com.br contato@arharaldavila.com.bor



o~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

12

Caracteristicas Internas dos Conjuntos 11 e 12. Caracteristicas Internas dos Conjuntos 11 e 12.

Caracteristicas Internas dos Conjuntos 11 e 12. Caracteristicas Internas dos Conjuntos 11 e 12.

|

b

Caracteristicas Internas dos Conjuntos 11 e 12.

Sdo Paulo - SP Rio e Jeneiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente 9% Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% YEL: (21) 4560- 3000
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Caracteristicas Internas do Conjunto 51.

Caracteristicas Internas do Conjunto 51.

Sdo Paulo - SP

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente 9% Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% YEL: (21) 4560- 3000
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3. AVALIACAO DOS IMOVEIS

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 Rio de Janeiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% JEL: (21) 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 Capitalizacido 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 fungdo 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.

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ
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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. Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

3.2.1.1. 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 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 - Escritorio - Padrao Fino - Nivel

Minimo - 2,532

e Idade - 10 anos
e Idade Referencial - 50 anos
e Estado de Conservacdo - Regular (c)
e Fator de Depreciagdo - 0,886
Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente - 98 Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002 - TEL: (11) 5904-7572 CEP: 20031-02% JEL: (21) 4560- 3000
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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$ 13.863,66/m”

3.2.1.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equagao:
Vun=Vux(1+2XZFi-n)
onde:
Vuuy = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 13.863,66/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vup = R$ 13.863,66/m?

Sd&o Paulo - SP Rio de leneiro - RJ
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3.2.1.3. Valor dos Conjuntos 11 e 12

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela darea

privativa do imovel avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:
Valor do Conjunto = R$ 13.863,66/m? x 582,92m?

arredondando:

VM = RS 8.080.000,00

3.2.1.4. Valor Final do Conjunto 151

Considerando-se que para a determinagao do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, ¢ a
unidade em andlise ¢ dotada de 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 imobiliario da

regido. Assim sendo:

Valor Final = R$ 8.080.000,00 + (R$ 60.000,00 x 14)

arredondando:
Vi=RS$ 8.920.000,00 A
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3.2.2. Valor de Mercado para Venda - Julho de 2.023

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

ao Consumidor Amplo.

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

de 1,02870870 para o periodo, de tal forma que:
Valor de Mercado = R$ 8.920.000,00 x 1,02870870
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 9.180.000,00

(nove milhoes cento e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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3.2.3. Imovel “B” — Conjunto 51

3.2.3.1. Valor Unitario Basico

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

e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construcao - 70,00%
e Indice Fiscal Paradigma - 100,00
e Padrao Construtivo - Escritdrio - Padrao Fino - Nivel

Minimo - 2,532

e [dade - 10 anos

e Idade Referencial - 50 anos

e Estado de Conservagdo - Regular (c)
e Fator de Depreciacao - 0,886

Cabe salientar que a pesquisa da amostra adotada na presente
avaliagdo 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, depreciacao, padrao e localizacdao, obteve-
se, para a situacao paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitério Bésico):
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Vu =RS$ 15.290,43/m*

3.2.3.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vun=Vux(1+2XZFi-n)
onde:
Vun = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vug = R$ 15.290,43/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = RS 15.290,43/m?

3.2.3.3. Valor do Conjunto 51

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela darea

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

Valor do Conjunto = R$ 15.290,43/m? x 291,46m?

arredondando:
VM = RS 4.460.000,00
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3.2.3.4. Valor Final do Conjunto 51

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

regido. Assim sendo:
Valor Final = R$ 4.460.000,00 + (R$ 60.000,00 x 7)

arredondando:

Vi=RS$ 4.880.000,00

3.2.4. Valor de Mercado para Venda - Julho de 2.023

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

ao Consumidor Amplo.

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

de 1,02870870 para o periodo, de tal forma que:
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Valor de Mercado = R$ 4.880.000,00 x 1,02870870
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.020.000,00 |

(cinco milhées e vinte mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
e 3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

3.3.1. Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

3.3.1.1. 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 determinagao do valor economico 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.
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3.3.1.2. Custo de Oportunidade

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

0,5880% ao més.

3.3.1.3. Premissas
3.3.1.3.1. Receitas
3.3.1.3.1.1. Valor Locativo

Sera considerado o Valor Locativo de Mercado obtido no subitem

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

VL -RS$ 61.396,99/més

e Valoriza¢do do Locativo: 2% a.a., aplicado a cada 30 meses.

ePeriodo de Locagdo: 15 (quinze) anos.

3.3.1.3.1.2. Valor Residual

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

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.
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3.3.1.3.2. Despesas
3.3.1.3.2.1. Administracdo do Portfolio

Por premissa, a administracdo serda feita através de empresa

contratada e a despesa sera equivalente a 2,50% da receita mensal.
3.3.1.3.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acoOes revisionais € renovatorias.
3.3.1.3.2.3. 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 época da ocorréncia da

acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a

67% do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de acao renovatoria no

67° e no 127° meses da analise.
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3.3.1.3.2.4. 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.

3.3.1.3.2.5. Corretagem

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

valor.
3.3.1.3.2.6. Imposto de Renda e Contribuigdo Social

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

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribui¢ao Social.
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3.3.1.4. Valor Econémico do Conjuntos 11 e 12

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imdvel através do
Me¢étodo da Capitalizacdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de
Caixa Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no

Anexo 3, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

| VALOR DO IMOVEL = R$ 10.380.000,00 I

(dez milhées e trezentos e otenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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e 3.4. IMOVEL “B” — CONJUNTO 51

3.4.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a Otica econdmica, sera expresso pela
capacidade do imovel em gerar renda, ou seja, sera obtido com base na
capitalizacdo presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A 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.

3.4.1.1. 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.

3.4.1.2. Premissas
3.4.1.2.1. Receitas
3.4.1.2.1.1. Valor Locativo
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Sera considerado o Valor Locativo informado pelo consulente, de
acordo com o contrato de locagdo do imoével, vigente para a data-base da

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

VL-RS$ 27.532,25/més

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

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

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.
3.4.1.2.2. Despesas
3.4.1.2.2. 1. Administracdo do Portfolio

Por premissa, a administracdo serd feita através de empresa

contratada e a despesa sera equivalente a 2,50% da receita mensal.
3.4.1.2.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, o empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acoes revisionais € renovatorias.
3.4.1.2.2.3. Acdo Renovatoria

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

honoréarios do Assistente Técnico e do Advogado.
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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 renovatdria no

67° e no 127° meses da analise.

3.4.1.2.2.4. Retroft

O retrofit ¢ um processo de atualizacdo das instalagdes de um
edificio com vistas a dota-lo de condigdes para receber equipamentos
modernos e ser utilizado de forma mais racional, sob a responsabilidade do

proprietario, reduzindo os custos condominiais.

Dessa forma, considerou-se como previsao da 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.
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3.4.1.2.2.5. Corretagem

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

valor.
3.4.1.2.2.6. 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 ndao serd considerado o

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribui¢ao Social.

3.4.1.3. Valor Econéomico do Conjunto 152

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 = RS 4.650.000,00 I

(quatro milhdes, seiscentos e cinquenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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3.5. 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 dos imodveis
avaliandos, destinados para locagdo de conjunto comercial, e considerando
os resultados apresentados pelo empreendimento, o signatario acredita que
o valor mais justo (“fair opinion”) para os imdveis serd obtido através do

M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Dessa forma, temos que os valores de mercado para venda dos

imoéveis, para Julho de 2.023, ¢ de:

3.5.1. Imovel “A” — Conjuntos 11 e 12

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = RS 9.180.000,00

(nove milhdes cento e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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3.5.2. Imovel “B” - Conjunto 51

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR DO IMOVEL = RS 5.020.000,00 |

(cinco milhées e vinte mil reais)

VALOR VALIDO PARA JULHO DE 2.023
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo ¢ limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem
onus, sendo importante ressaltar que a avaliagao nao tem a finalidade de

confirma-los;

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

responsabilizam pela sua veracidade;

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

consulente, que se assumem como corretas e completas;

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

recente;

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

menciona o contrario;

6. Nao foram realizados estudos para averiguar ou nao a presenga de
substancias prejudiciais a saude, a estrutura dos imdveis ou aos
impactos ao meio ambiente e os valores reportados ignoram estes
aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliagdo, caso venha a ser

identificado algo que afete o valor de venda do imoével;
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas na data da avaliacdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

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

avaliando;

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

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

(a) Nao existem condigdes do solo anormais nem vestigios

arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

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

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

salubridade e seguranca;

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

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

planejamento;
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11.A localizagdo do imdvel somente poderd ser confirmada apos

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

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

informag¢do em contrario, assumiu-se que:

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

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

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

competentes;

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

retificar o valor da avaliacao;

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

descumprimentos contratuais;
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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.
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S. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 38 (trinta e oito) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas

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

Acompanham 05 (cinco) anexos:
1. Valor Unitario Basico
2. Elementos Comparativos
3. Fluxo de Caixa - Capitalizagdo
4. Documentacdo Compulsada

5. Anotacao de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 27 de Julho de 2.023.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

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

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

dneiro - RJ
Andar - Centro

CEP: 20031-021 - TEL: {21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br
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Taxa de Desconto:

0,5880

% a.m.

Atividades

10

11

12

13

14

HIPERMERCADO

Receitas

Locacédo
Venda-Residual

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

61.396,99

Despesas

Administracédo do Portifélio

Renovatéria - Custas Processuais + Advogados
Renovatéria - Assistente Técnico

Revisional

Manutencao/Retrofit

Corretagem

Outras Despesas

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

(1.534,92)

Fluxo Total

10.376.804,67

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

59.862,07

Valor Econémico:

R$ 10.380.000,00




15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 61.396,99 62.624,93 62.624,93 62.624,93
(1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.534,92) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62)
59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 59.862,07 61.059,31 61.059,31 61.059,31




34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52
62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93
(1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62)
61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31




53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71
62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 62.624,93 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43
(1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.565,62) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94)
- - - - - - - - - - - - - - (76.652,91) - - - -
- - - - - - - - - - - - - - (42.797,88) - - - -
61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 61.059,31 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 ~57.170,30 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49




72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90
63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43 63.877,43
(1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94) (1.596,94)
62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49 62.280,49




@il 92 93 94 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108 109
65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98
(1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87)
63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10




110 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120 121 122 123 124 125 126 127 128
65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 65.154,98 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08
(1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.628,87) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45)

- - - - - - - - - - - - - - - - - (79.749,69) -

- - - - - - - - - - - - - - - - - (44.526,91) -

- - - - - - - - - - (122.793,98)|  (122.793,98)|  (122.793,98) - - - - - -
63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 63.526,10 59.267,88 57.997,36 ~57.997,36 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 59.479,98 64.796,62




129 130 131 132 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146 147
66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08 66.458,08
(1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.661,45)
64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62 64.796,62




148

149

150 151 152 153 154 155 156 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166
66.458,08 66.458,08 66.458,08 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24
(1.661,45) (1.661,45) (1.661,45) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68)
64.796,62 64.796,62 64.796,62 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56




167 168 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180 181
67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24 67.787,24
11.527.842,15
(1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68) (1.694,68)
(576.392,11)
66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56 66.092,56] 10.951.450,04
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Taxa de Desconto:

0,5880

% a.m.

Atividades

10

11

12

13

14

HIPERMERCADO

Receitas

Locacéo
Venda-Residual

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

27.532,25

Despesas

Administrag&do do Portifélio

Renovatoria - Custas Processuais + Advogados
Renovatdria - Assistente Técnico

Revisional

Manutencé&o/Retrofit

Corretagem

Outras Despesas

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

(688,31)

Fluxo Total

4.653.270,14

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

26.843,94

Valor Econémico:

R$ 4.650.000,00




15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 27.532,25 28.082,90 28.082,90 28.082,90

(688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (688,31) (702,07) (702,07) (702,07)
26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,04 26.843,94 26.843,94 27.380,82 27.380,82 27.380,82




32 35 36 37 38 39 20 21 22 23 22 15 16 a7 18 29 50 51 52
28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90
(702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07)
27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82




53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71
28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.082,90 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55
(702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (702,07) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11)
- - - - - - - - - - - - - - (34.373,46) - - - -
- - - - - - - - - - - - - - (19.191,85) - - - -
27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.380,82 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 25.636,87 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44




72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90
28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55 28.644,55
(716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11) (716,11)
27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44 27.928,44




o1 92 93 o4 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108 109
29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44
(730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44)
28.487,01 28.487,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.487,01 28.487,01 28.487,01 28.487,01 28.487,01




110 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120 121 122 123 124 125 126 127 128
29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.217,44 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79
(730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (730,44) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04)

- - - - - - - - - - - - - - - - - (35.762,15) -

- - - - - - - - - - - - - - - - - (19.967,20) -

- - - - - - - - - - (55.064,50) (55.064,50) (55.064,50) - - - - - -
28.487,01 28.487,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.437,01 28.487,01 28.487,01 28.487,01 26.577,49 26.007,75 26.007,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 26.672,60 29.056,75




129 130 131 132 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146 147
29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79 29.801,79
(745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04) (745,04)
29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.056,75




148 149 150 151 152 153 154 155 156 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166
29.801,79 29.801,79 29.801,79 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83

(745,04) (745,04) (745,04) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95)
29.056,75 29.056,75 29.056,75 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88




167 168 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180 181
30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83 30.397,83
5.169.429,84
(759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95) (759,95)
(258.471,49)
29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 29.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88 20.637,88] _4.910.958,34
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@ Oﬁcml de %egisfra de gmdveis da Gapilfa!

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste

Registro a seu cargo, deles consta: 574491
LIVRO N22 - REGISTRO 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
~——matricula St ficha de Sao Paulo
k 177.344_]_ [_01 _] S@o Paulo, 22 de Outubro de 2008.

IMOVEL: CONJUNTO N° 11, localizado no 1° pavimento-tipo do EDIFICIO ATRIUM
VI, situado na Rua Fidéncio Ramos n® 213, no 28° Subdistrito ~ Jardim Paulista, possui
a area privativa coberta de 291,460m?, a arca comum coberta de 264,929m?, a area total
coberta de 556,389m’ a drea comum descoberta de 35,101m?, a drea total (coberta +
descoberta) de 591,490m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 6,2686% no terreno,
com direito ao uso de sete {07) vagas na garagem destinadas a veiculos de passeio, em
locais individuais ¢ indeterminados, localizados nos 3°, 2° e 1° subsolos. O terreno onde
se assenta o referido edificio encerra a area de 1.200,00m?

CONTRIBUINTE: 299.050.0718-9 (maior 4rea).

PROPRIETARIA: SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA., com sede
nesta Capital, na Rua Helena n® 260, 1° andar, conjunto 12, Vila Olimpia, CNPJ n®
49.739.410/0001-48.

REGISTROS ANTERIORES: R.09 e R. 12 (especificagdo), feitos em 22 de outubro de

2008, ambos na Matricula n° lzgﬁggt& Rggistro (Matricula aberta de Oficio).
i Oticisla

Av.01/ Data: 04/MARCO/2009 PROT. 393.250 [Q
O imovel desta matricula atualmente estd cadastrado sob o contribuinte n° .
299.050.0993-9, conforme prova a Certidio de Dados Cadastrais expedida pela
Prefeitura do Municipio de Sé@o Paulo, nos termos da escritura datada de 19 de fevereiro
de 2009, de notas do 22° TabeliZo desta Capital, livro n° 3.864, fls. 269.

W Carta Sottaes . des Santos
Substituts da Oficial

R.02/ Data: 04/MARCO/2009 PROT. 393.250
Pela escritura datada de 19 de fevereiro de 2009, de notas do 22° Tabelido desta Capital,
livro n® 3.864, fls. 269, SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LIMITADA,
CNPJ n® 49.739.410/0001-48, com sede nesta Capital, na Rua Helena n® 260, Bairro Vila
Olimpia, transmitiu_por venda a PARTICIPACOES FVH LIMITADA, CNPJ n°

continua no verso
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,-—-matricuta-j rﬂcha
__177.344 01 j CNS: 11.349-8

Verso

06.278.129/0001-42, com sede nesta Capital, na Avenida Ibirapuera n°® 2.144, ¢j. 72,
Bairro Moema, o imdvel desta matricula pelo valor de R$1.782.000,00, em cumprimento

ao instrumento particular de compromisso de venda ¢ compra datado de 31 de julho de
20006, ndo registrado.

S e
Sutetlivia da Ofictal

R.03/ Data: 31/0UTUBRO/2019

Por cscritura de 08 de outubro de 2019. de notas do 16° Tabelifio desta Capital, livro n®
4.848%. 1ls. 003/009, PARTICIPACOES FVH LIMITADA, ja qualificada, representada
por Margaret Pacheco Monzo, CPI/MF n® 089.305.178-03 ¢ José Ribamar Feitosa de
Souza. CPF/MF n® 056.265.978-16. nos termos da procuragdo mencionada no titulo,
transmitiu pot venda a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A.. CNPJ n° 44.077.014/0001-89, com sede nesta Capital. na Avenida
das Nacdes Unidas n° 11.857. 11° andar, ¢j. 111, Brooklin Paulista, o _imodvel desta
matricula pelo valor de R$3.950.000.00. Protocolo n® 574.491 de 15/10/2019.

Selo Digital: 113498321000000019789019R.

== TS awse s
2 Oficiat Substihnta

Av.04/ Data: 31/QUTUBRO/2019

Verifica-se qué 0 imoével desta matricula foi adquirido em carater fiduciario e se destina ao
Fundo de Investimento Imobiliario administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. ja qualificada. 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
Nacoes Unidas n® 11.857. ¢j. 111, Brooklin Paulista. constituido de acordo com ¢ disposto
da Lei n® 8.668/93. nos termos do regulamento aprovado em 03 de sclembro de 2019,
devidamente registrado e microfilmado sob o n® 2.188.792 em 04 de setembro de 2019 e
averbado no registro sob n°® 2.111.680 de 12 de setembro de 2016, pelo 10° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca desta Capital, sendo que, em conformidade
com o disposta no artigo 7° da citada Lei n® 8.668/93. ficam estabelecidas as seguinies

continua na ficha 2
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@ Oicial de ‘Registro de Tméveis da Capital

LIVRON® 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

(177.344 [— "0z =
restricoes: a) nao integra o alivo da administradora; b) nao responde direta ou
indiretamente por quaisquer obrigagdes da instituigdo administradora; ¢) ndo compde a
lista de bens e dircitos da administradora, para cfeito de liquidagcdo judicial ou
extrajudicial; d) ndo pode ser dado em parantia de débito de operagdo da instiluigio
administradora; ) ndo ¢ passivel de exccugdo por quaisquer credores da administradora,
por mais privilegiado que possa ser: €. f) ndo pode ser objeto de constitui¢do de dnus reais.
por escritura de 08 de outubro de 2019. referida no R.03. Protocolo n® 574.491 de
15/10/2019.

Selo Digital: 113498331000000019789119N.
Carls S. (. Santos

Oficial Substitute

e,

| 0 ato acima é o ultimo praticado nesta matricula | C}'V

4° Oficial de Registro de Imoveis
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Emolumenias ALAE. RTAA e eebaaE]l  CERTIFICA, nos-termos do art. 19, §1°, =

-ﬁ-';sullu.- il I. s 1.,1.1' 2M/12/1973, que s presente /e copia E

i Tribunal de Justica 7’-"'_', reprogréfica de inteiro teor da [matricula | =
1} ::"P S E : ;:; referida, refletindo a situago juridica do / %E
| TR e e imovel com respeito ds =
154 ONUS REAIS e PRENQTACOES até a =
WY data de 31/10/2019 - =
A g 7 1 i1 & ¢ e E— T —
A CERTIDAO EXPEDIDA NO DI 01/11/2019 - Lo Leonardo H. de Oliveira / Tatiané Barbosa Martins &=
Para lavratura de escrituras, esta certiddo ¢ valida Escrevente Autorizado / Escrevente Autorizada §§
fas (NSC XV, 12,47}, =
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@ Oﬁcial de %egisfro de gméveis da eapttal

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste

Registro a seu cargo, deles consta: 574491
tpe L pae s TO T
LIVRO N2 - REGISTRO 4¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
e o ficha de Sdo Paulo
f 177.3457 ﬁll j Sédo Paulo, 22 de outubro de 2008.

IMOVEL: CONJUNTO N° 12, localizado no 1° pavimento-tipo do EDIFICIO ATRIUM
VIl situado na Rua Fidéncio Ramos n°® 213, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, possui
a area privativa coberta de 291,460m?, a 4rea comum coberta de 264,929m?, a area total
coberta de 556,389m? a drea comum descoberta de 35,101m?. a 4rea total (coberta +
descoberta) de 591.490m?, correspondendo-lhe a fragdo idcal de 6,2686% no terreno,
com direito ao uso de sete (07) vagas na garagem destinadas a veiculos de passeio, em
locais individuais ¢ indeterminados, localizados nos 3°, 2° e 1° subsolos. O terreno onde
se assenta o referido edificio encerra a drea de 1.200,00m?2,

CONTRIBUINTE: 299.050.0718-9 (maior 4rea).

PROPRIETARIA: SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA., com sede
nesta Capital, na Rua Helena n® 260, 1° andar, conjunto 12, Vila Olimpia, CNPJ n°
49.739.410/0001-48.

REGISTROS ANTERIORES: R.09 e R. 12 (especificagdo), feitos em 22 de outubro de
2008, ambos na Matricula n°® 122.472, neste Registro (Matricula aberta de Oficio).

A 3 Mearia Bosa S. (0. dos Santes
D!ltill.
Av.01/ Data: 10/JANEIRO/2013 PROT. 463.835

Verilica-se que o imével desta matricula estd cadastrado sob o contribuinie n®
299.050.0994-7, conforme prova a Certiddo de Dados Cadastrais expedida pela
Prefeitura do Municipio de Sédo Paulo, por escritura de 10 de dezembro de 2012, referida
no R.02. Carla Sottano C. des Santos
‘W Substitute da Oficisl

R.02/ Data: 10/JANEIRO/2013 PROT. 463.835
Por escritura de 10 de dezembro de 2012, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro
n® 3.053, fls. 213/218, SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA.,, jéa
qualificada, representada por Henrique Peters Junior, CPF/MF n® 010.730.078-80 e

Rosemary Aparecida Cardoso, CPF/MF n® 937.958.318-49, nos termos da procuracio
mencionada no titulo, transmitiu por venda a PARTICIPACOES FVH LIMITADA,
CNPJ n® 06.278.129/0001-42, com sede nesta Capital, na Avenida Vereador José Diniz

continuda no verso
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~— matricula ficha
177.345 —] [— 01 CNS: 11.349-8

verso

n® 1.610, sala "F", representada por Victor Manuel de Matos Pires, CPF/MF n®

800.980.538-68, nos termos da procuragdo mencionada no titulo, o_imovel desta
matricula pelo valor de R$1.660.000,00.

Carla Sottanc G dos Santos
Substituta da Oficial

R.03/ Data: 31/0UTUBRO/2019

Por escritura de 08 de outubro de 2019, de notas do 16° Tabelido desta Capital. livro n®
4.848. fs. 003/009. PARTICIPACOES FVH LIMITADA, ja qualificada, representada
por Margarel Pacheco Monzo, CPF/MF n° 089.305.178-03 ¢ Jos¢ Ribamar Feitosa de
Souza. CPE/MF n° 056.265.978-16. nos termos da procuragdo mencionada no litulo,
transmitiu por venda a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A.. CNPI n® 44.077.014/0001-89, com sede nesta Capiial, na Avenida
das Nacdes Unidas n® 11.857. 11° andar. ¢j. 111, Brooklin Paulista, o _imével desta
maltricula pelo valor de R$3.950.000.00. Protocolo n® 574.491 de 15/10/2019.

Selo Digital: 113498321000000019789219N.

— T
Oficial Substine

Av.04/ Data: 31/0UTUBRO/2019

Verifica-se que o imovel desta matricula foi adquirido em cardter fiduciario ¢ se destina ao
Fundo de Investimento Imobiliario administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A., ja qualificada. 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
Nacoes Unidas n® 11857, ¢j. 111, Brooklin Paulista, constituido de acordo com o disposto
da Lei n® 8.668/93. nos termos do regulamento aprovado em 03 de selembro de 2019,
devidamente registrado e microfilmado sob o n® 2.188.792 em 04 de sctembro de 2019 ¢
averbado no registro sob n® 2.111.680 de 12 de seiembro de 2016, pelo 10° Oficio de
Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca desta Capital, sendo que. em conformidade
com o disposto no artigo 7° da citada Lei n® 8.668/93, ficam estabelecidas as seguintes

cantinua na ficha 2
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“’i’% @ Oficiai de %egisfro de Tméveis da eaptial

¢ gab
2

LIVRO N°® 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

——matricula ficha

177. 3457 [_ 0zj
rcslngﬁcs: a) ndo integra o ativo da administradora; b) nao responde direta ou
indiretamente por quaisquer obrigagdes da instituigio administradora: c) ndo compoe a
lista de bens c¢ direitos da administradora, para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garantia de débito de operagio da instituigio
administradora; e) ndo € passivel de execugdo por quaisquer credores da administradora,

por mais privilegiado que possa ser; e, f) ndc pode ser objeto de constituigdo de dnus reais,
por escritura de 08 de outubro de 2019. referida no R.03. Protocolo n® 574.491 de
15/10/2019.

Selo Digitak: 113498331000000019789319).

R T = Carla S.C. Santos
Oficial Substituta

o

|0 ato acima & o ultimo praticado nesta matricula | A/

4° Oficial de Registro de Imoveis

L

(@]

|

r~

r~

=

; o

; <

1

o

1

o)

<

(s

-~

ot st ILEE g R BE g T T E}_C.E.B.I‘.]Elf‘_..&.,m;_tz:mo; doart. 19, §1°, 2]

Satide L DT 1% v : da Lei Federal n°® 6015 de ==

See Fazenda B U Y 2 = 3 =

Kegision Cival e e ) B 31/12/1973, que & presents’ & copia \ =

\ ] Trbunul de Justica 2147 = —
A ™M 1,52 ) =
4 12 S e R e T sl e L a=
L G S R e e e e S =
=L §§
' —
AT ' ! 112019 / : 5

CERTIDAD EXPEDIDA M) DA Ul ”' U : L Leonardo H. de Oliveira / Tatiane Barbosa Martins Eg
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INFORMACOES IMPORTANTES

- Esta notificacdo de lancamento do IPTU do exercicio ¢r 2020 contém os principais elementos
utilizados para o cdlculo do imposto, tais como as areas construida e de terreno e o uso do imovel,
além do valor a pagar no exercicio.

- 0s dados desta notificacéio destinam-se somente ao lancamento do IPTU, ndo importando se o
imovel esteja 6u ndo em situagdo regular perante as legislagBes de parcelamento, uso e ocupacio
do solo ou de edificagtes. |

- £ obrigagdo do contribuinte informar qualquer alteragio dos dados cadastrais do imével no prazo
de 60 dias da sua ocorréncia.

- A atualizagdo do nome do proprietario ou do endereco de entrega e a escolha do dia de
vencimento  podem ser feitas diretamente pela internet acessando-se o site
www.prefeitura.sp.gov.br/iptu/atualizacao. ;

- Caso exista erro em algum dado cadastral deste documante, o contribuinte pederd impugnar o
lancamento no prazo de 90 dias contados a partir da data do vencimento a vista,

- Para mais informacoes, acesse a Pagina do IPTU no site www.prefeitura.sp.gov.br/iptu,
A atualizagdo dos dados do imovel e a impugnagio do lancamento do IPTU deverdo ser
protocolizadas exclusivamente pela Internet, no site https://sav.prefeitura.sp.gov.br. Para acessar
ostes servigos, consulte previamente a Pagina do IPTU e tenha em maos sua “Senha Web” ou
Certificado Digital. i

- Existem duas opcdes de pagamento do IPTU: a vista, com desconto de 3% no valor total a pagar,
desde que o pagamento seja efetuado até a data do vencimento da parcela tnica, ou parcelado,
com essa mesma data de vencimento para a 12 parcela, porém, sem desconto. Atencio: optando
pelo pagamento parcelado o contribuinte receberd documento contendo todos os holetos de
pagamento das demais parcelas antes da data de vencimento da 22 parcela.

- 0 ndo pagamento de Eualquer parcela do IPTU acarretard a inclusido do contribuinte no Cadastro
Informativo Municipal (CADIN) e a inscricdo do débito total (desconsiderando eventuais créditos da
NFS e/Nota do Milhdo) na Divida Ativa do Municipio, Nesse caso, a cobranca serd efetuada por mejo
de processo judicial, com as respectivas custas, encontrando-se o devedor sujeilo, inclusive, a
penhora de bens para quitagio do valor devido, ]

- 0 langamento do IPTU @ efetuado com base nas |eis tributdrias do Municipio, em especial nas leis
6.989/66, 10.235/86, 15.889/13, 16.098/14, 16.272/15, 16.768/17 e 17.092/19,

FORMAS DE PAGAMENTO:

- pela internet, no sile dos bancos conveniados;
- nos caixas de autoalendimenlo ou em qualquer
anéncia da rede bancdria aulorizada;

- nas casas lotéricas e correspondentes bancarios
auterizados,

Faga a opgio pelo débita automatico conforme
instrugaes especificas nesta notificacio,

PAGAMENTO COM ATRASO:

Caso a data de vencimenio ocorra em dia em que
nin haja expediente bancério, 0 pagamento
poderi ser efetuado no primelro dia Gtil seguinte,
sem a cobranga de qualquer acréscimo.

No papamenlo de preslacio com alraso incide
multa de 0,33% ao dia alé o limile de 20%. A
parlir do més sepuinle ao do vencimenlo, serio
cobrades ainda juros de mora de 1% a0 més e
atualizagio monetdria,

Apds o vencimenlo, o sislema ji calcula os
valores dos acréscimos legais, baslanto Ler em
miios o nimero do cadastro do imadvel, abaixo
indicade,

22 VIA PARA PAGAMENTO DO IPTU:

Quem fizer opgdo pelo pagamento parcelado e
niao receber o aviso de cobranga até 7 dias antes
do vencimento da 2® parcela deve emilir a 29 via
no sile www.prefeilura.sp.aov.br/iplu ou
solicitd-la em uma das Subprefeiluras,

ATENDIMENTO TELEFONICO
156

ATENDIMENTO AO PUBLICO

No Centro de Atendimento da Fazenda - CAF, da
Seeretaria Municipal da Fazenda,

exclusivamente mediante prévio apendamento no site:
www prefeitura sp.gov.br/agendamentost

| b 'y | M - ~
IPTU2020 Notificacdo de CADASTRO DO IMOVEL DATA BASE EXERCICIO ML
IMPOSTO PREDIAL E 299.050.0993-9 01/01/2020 2020 01
TERRITORIAL URBANO La ngamento e
CONTRIBUINTE(S) VENCIMENTOS
BR CAPITAL DTVM SA CPFICNPJ: 44.077.014/0001-88 (31102 09/02/20 29.950,31
17) 09/02/20 3.087,66
CASO ALGUM DESSES DADOS ESTEJA INCORRETO, A ATUALIZAGAO E OBRIGATORIA 2°) 09/03/20 3.087,66
ACESSE O SITE WWW.PREFEITURA.SP.GOV.BR/IPTUIATUALIZACAO PARA SOLICITAR A CORREGAQ 3%) 09/04/120 3.087.66
LOCAL DO IMOVEL 47) 09/05/20 3.087 66
R rg:_smcno Esmi‘:fﬂﬁél ﬁJ 117vG 57%) 09/06/20 3.087,66
VL OLIMPIA ED A 67) 09/07120 3.087,66
04551-010 CODLOG=07120-0 72) 03108120 308766
MENSAGENS 8°) 09/09/20 3.087.66
9%) 09/10/20 3.087,66
- — — 107 09/11/20° 2.087,66
uso coB cCi1 szu TT/EF  TESTADA AREA OCUPADA  ACC
30-NAO RESIDENCIAL 11 1 01 30,00 1.041 2006
AREAS (M2) VALOR M2 (R$) FATORES BASE DE CALCULO (R$) FATOR
CONSTRUIDA CONSTRUGAO | OBSOLESCENCIA = CONSTRUCAQ x ESPECIAL - ( A)
8§57 2.674,00 0,8800 - 1310688,00 1,0000 ==
TERRENO INCORPORADO | TERRENO PROFUNDIDADE X TIPO TERRENG CONDOMINIO FRACADIDEAL ' TERRENG INCORPORADO x ESPECIAL L
1.200 4,579,00 1,0000 1,0000 1,6000 00627 551239,00 1,0000 -(B)
EXCUSS0 DE AREs, x TERREND x PROFUNDIDADE x TIPO TERREND x conpoming x FRACAD IDEAL : EXCESS0 DE AREA, x ESPECLAL : ( c)
i ! DESCONTO IMPOSTOS FATOR IMPOSTOS .
RAKE 8&%‘%&&9&? (R%)  piquora /ACRESCIMO CALCULADOS ESPECIAL CORRIGIDOS DEDUCOES IMPOSTO A PAGAR
(A)+(B) (R$) - DESCONTO PREDIAL FREDIALRS  _ PREDIAL R§ PREDIAL __ PREDIAL R$ e [REDIAL RS wm PREDIAL R$ — ( D)
1861927,00 0,0150 o e 130.876,61 1,0000™ 30.876,61 0,01 30.876,60
(C) (Rs) ' TenmomaL | TERRITORIALRS _ ‘TERRITORIAL RS TERRIORIAL _ TERRITORIALRS TERRITORIALRS w TERRITORIAL R$ ‘lom
LR R R R R R
(] TOTAL A PAGAR (R
¥ CIDADE DE TOTAL DO TPTU (D) + (E) CREGITO 1A NOTA FISCAL ELETROMICA ( $)

2 SAO PAULO

FAZENDA il bl

30.876,60



120.010.060.226
818500002995 503157012006 209120010069 022600199518

e

CIDADE DE
SAO PAULO

IPTU2020

CIDADE DE
SAO PAULO

FAZENDA

IDENTIFICADOR PARA DEBITO AUTOMATICO
332.990.500.993.920.000.000.095.2

110.010.060.226
818000000306 B76657012000 209110010066 022600199100

R
... 09/02/2020 J 299.050.0993-9

7 VALOR:
R$ 29.950,31

_ 120.010.060.226
818500002995 503157012006 209120010068 022600199518

(RFARRROM RN YA

DATA VENCIMENTO: CAbASTRD DO IMOVEL
09/02/2020 299.050.0993-9
VALOR:
R$ 3.087,66

’ 110.010.060.226
818000000306 876657012000 209110010066 022600199100

LR

IR




INFORMACOES IMPORTANTES

- Esta notificacio de lancamento do IPTU do exercicio de 2020 contém os principais elementos
utilizados para o calculo do imposto, tais como as dreas construida e de terreno e o uso do imével,
além do valor a pagar no exercicio.

- 0s dados desta notificagdo destinam-se somente ao lancamento do IPTU, ndo importando se o
imével esleja ou ndo em situacao regular perante as legislaches de parcelamento, uso e ocupagdo
do solo ou de edificagdes.

- E obrigagao do contribuinte informar qualquer alteragdo dos dados cadastrais do imével no prazo
de 60 dias da sua ocorréncia.

- A atualizagio do nome do proprietario ou do endereco de entrega e a escolha do dia de
vencimento podem ser feitas diretamente pela internet acessando-se o site
www.prefeitura.sp.gov.br/iptufatualizacao,

- Caso exista erro em algum dado cadastral deste documente, o contribuinte poderd impugnar o
langamento no prazo de 90 dias contados a partir da data do vencimento a vista.

- Para mais’ informacbes, acesse a Pagina do IPTU no site www,prefeitura.sp.gov.br/iptu.
A atualizagdo dos dados do imovel e a impugnaﬁﬁo do lancamento do IPTU deverdio ser
protocolizadas exclusivamente pela Internet, no sile https://sav.prefeitura.sp.gov.br. Para acessar
estos servicos, consulte previamente a Pagina do IPTU e tenha em mdos sua “Scnha Web” ou
Certificado Digital.

- Existem duas opgbes de pagamento do IPTU: a vista, com desconto de 3% no valor total a pagar,

desde que o pagamento seja efetuado até a data do vencimento da, parcela tinica, ou parcelado,

com essa mesma data de vencimento para a 12 parcela, porém, sem desconto. Atencdo: optando

pelo pagamento parcelado o contribuinte recebera documento contendo todos os boletos de
. pagamento das demais parcelas antes da data de vencimento da 22 parcela.

- 0 ndo pagamento de Eual uer parcela do IPTU acarretard a inclusdo do contribuinte no Cadastro
Informative Municipal (CADIN) e a inscrigdo do débito total (desconsiderando eventuais créditos da
NFS-e/Nota do Milhdo) na Divida Ativa do Municipio. Nesse caso, a cobranga serd efetuada por meio
de processo judicial, com as respectivas custas, encontrando-se o devedor sujeilo, inclusive, a
penhora de bens para quitagio do valor devide.

- 0 lancamento do IPTU é efetuado com base nas leis tributdrias do Municipio, em especial nas leis
6.989/66, 10.235/86, 15.889/13, 16.098/14, 16.272/15, 16.768/17 e 1?.092’5.9

FORMAS DE PAGAMENTO:

- pela internel, no sile dos bancos conveniados;
- nos caixas de autoalendimenio ou em gualquer
apéncia da rede bancaria aulorizada;

- nas casas lotéricas e correspondentes bancarios
autorizados

Faca a opcdo pelo débito autemalico confarme
instrucies especificas nesta notificagao.

PAGAMENTO COM ATRASO:

Caso a dala de vencimento ocorra em dia em que
nén haja expediente bancdrio, o pagamenlo
podera ser efetuado no primeiro dia atil seguinte,
sem a cobranca de qualguer acréscimo,

No papamento de prestacio com atraso incide
multa de 0,33% ao dia até o limile de 20%. A
parlir do més seguinte an do vencimenlo, serdo
cobrados ainda juros de mora de 1% ao més e
atualizacio monetdria.

Apds o vencimento, o sistema ji calcula oc
valc.rres dos acréscimaos legais, bastandoder em
maios o nimern do cadastro do imdvel, abaixo
indicado.

27 VIA PARA PAGAMENTO DO IPTU:

Quem fizer opgio pelo pagamento parcelado e
nio receber o aviso de cobranga até 7 dias antes
dnvencimento da 2* pareala deve emitir a 2# via
no site www.prefeitura.sp.gov.brfiplu ou

salicitd la e uma das Subprefeituras,

ATENDIMENTO TELEFONICO
156

ATENDIMENTO AO PUBLICO

No Centro de Atendimento da Fazenda - CAF, da
Secretaria Munieipal da Fazenda,

extlusivamente mediante prévio agendamento no site:

IPTU2020 Notificaco de [cabasiroomoveL DATA BASE EXeRCiCIO ML
IMPOSTO PREDIAL E 99.050.0994-7 01/01/2020 2020 01
TERRITORIAL URBANO Langamento .
CONTRIBUINTE(S) VENCIMENTOS
BR CAPITAL DTVM SA CPFICNPJ: 44.077.014/0001-89 Unica 08/02/20 29.950,31
1%) 09/02/20 3.087,66
CASO ALGUM DESSES DADOS ESTEJA INCORRETO, A ATUﬁLIZ&_cﬁO E OBRIGATORIA 2%) 09/03/20 3.087,66
ACESSE O SITE WWW.PREFEITURA SP.GOV.BRIIPTU/ATUALIZACAO PARA SOLICITAR A CORRECAO 3") 09/04/20 3.087,66
LOCAL DO IMOVEL: 47) 09/05/20 3.087,66
R FIDENCIO RAMOS N213 CJ 12 7VG 57) 09/06/20 3.087,66
VL OLIMPIA ED ATRIUM VI 6%) 09/07/20 3.087.66
04551-010 CODLOG=07120-0 ) = 308766
MENSAGENS 87) 09/09/20 3.087 66
9%) 09/10/20 3.087,66
= = =TS 107 09/11/20 3.087,66
uso COB CIII SZU  TT/EF  TESTADA AREA OCUPADA  ACC
30-NAO RESIDENCIAL 11 1 01 30,00 1.041 2006
AREAS (M2) VALOR M2 (R%) FATORES BASE DE CALCULO (R$) FATOR
CONSTRUTDA CONSTRUGAD OBSOLESCENCLA = CONSTRUGAO x ESPECTAL e ( A)
557 2.674,00 0,8800 - 1310688,00 1,0000 -
TERRENG INCORPORADO TERRENO PROFUNDIDADE X TIPO TERRENO CONDOMINIO FRACAQIDEAL  __ TERRENO INCORPORADO x ESPECIAL EE
1.200 4.579,00 1,0000 1,0000 1,6000 0,0627 - 551239,00 1,0000 = ( B )
EACESSO DE AREA x ngﬂd x PROFUNDIDADE x TIFQ TERRENG x conbaminie x FRAGAG IDEAL : EACESSO DE ARES x ESPECLAL =(c )
; DESCONTO IMPOSTOS FATOR IMPOSTOS 3
BASE DECALCMED (R®)  wiiquotA  /ACRESCIMO _ CALCULADOS _  ESPECIAL . CORRIGIDOS DEDUGOES IMPOSTO A PAGAR
(A)HB) (R$) - DESCONTO ,, PREDIAL PREDIAL RS . __ PREDIALR$ PREDIAL __ 'PREDIAL RS e PREDIAL RS = PREDIAL R$ - ( D)
1361927,00 0,0150 - G e 30.876,61 1,0000™ 30.876,61 0,01 30.876,60
(€} (P$) TERAITORIAL | TERRITORIALR$ _ TERRITORIAL R$ TERRTORIAL _ TERRITORIAL RS TERRITORIAL R$ sm TERRITORIAL R$
X = X = = = =(E)
». KERTENN
=% CIDADE DE TOTAL A PAGAR (R$)

' SAO PAULO

'FAZENDA

TOTAL DO 1PTU (D) + (E)

30.876,60

CREDITE) DA NOTA FISCAL ELETRONICA

30.876,60



IDENTIFICADOR PARA DEBITO AUTOMATICO

120.010.060.227 { 110.010.060,227
818700002999 503157012006 209120010069 022700199030 . 818100000308 876657012000 209110010066 022700199722

AUTENTICACAO BANCARIA - PARCELA UNICA AUTE ; - Py 0

— - DESTAQUEAQU g _ _

CIDADE DE | DATA VENCIMENTO: : CADASTRO DO IMOVEL
SAO PAULO (e | |__09/02/202 | 299.050.0994-

IPTU2020

120.010.060.227 2
1CACAQ BANCARIA 818700002999 503157012006 203120010068 022700189030
CIDADE DE CADASTRO DO IMOVEL
SAO PAULO 09/02/2020 299.050.0994-7

FAZENDA
VALOR:

IPTUZOZQ R$ 3.087,66

110.010.060.227
AUTENTICACAQ BANC ARIA _ ~ 818100000308 876657012000 209110010066 022700199722
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Alameda Vicente Pinzon, 173 — 11° andar — Vila Olimpia
Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4risp.com.br
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Certifica a pedido de pessoa interessada querevendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

LIVRON22 - n%%lg;lzo CNS:11.340.8 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
~—matricula ficha=— de Sao Paulo
177.353 [_01 Sio Paulo, 22 de outubro de 2008.
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IMOVEL: CONJUNTO N° 51, localizado no 5° pavimento-tipo do EDIFiCIO ATRIUM
V11, situado na Rua Fidéncio Ramos n° 213, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, possui
a 4rea privativa coberta de 291,460m? a area comum coberta de 264,929m?, a area total
coberta de $56,389m?, a area comum descoberta de 35,101m?, a area total (coberta +
descoberta) de 591,490m?, correspondendo-ihe a fragao ideal de 6,2686% no terreno,
com direito ao uso de sete (07) vagas na garagem destinadas a veiculos de passeio, em
locais individuais e indeterminados, localizados nos 3°, 2° ¢ 1° subsolos. O terreno onde
se assenta o referido edificio encerra a area de 1.200,00m*

CONTRIBUINTE: 299.050.0718-9 (maior érea).

PROPRIETARIA: SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA., com sede
nesta Capital, na Rua Helena n° 260, 1° andar, conjunto 12, Vila Olimpia, CNPJ n°
49.739.410/0001-48.

REGISTROS ANTERIORES: R.09 ¢ R. 12 (especificagao), feitos em 22 de outubro de

2008, ambos na Matric%!a n° 122.472, neste Registro (Matricula aberta de Oficio).
; '  S. @. dos Saxtes

Oficiala

Av.01/ Data: 21/SETEMBRO/2021

Verifica-se que o imovel desta matricula esta cadastrado sob o contribuinte n°
299.050.1001-5. conforme prova a Certiddo de Dados Cadastrais expedida pela Prefeitura
do Municipid Paulo, por escritura de 11 de maio de 2021, referida no R.02.
Protocolo n° 8 de 09/09/2021. Selo Digital: 113498331000000051430621Q.
Ivan Jacopetti do Lago, registrador.

R.02/ Data: 21/SETEMBRO/2021

Por escritura de 11 de maio de 2021, de notas do 26° Tabelionato desta Capital, livro n°
4209, fls. 377/383, SANDRIA PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA.. NIRE
35213568445, ja qualificada, (ransmitiu _por venda a DVM SOLUCOES

IMOBILIARIAS E PROJETOS EIRELI - ME, CNPJ n° 01.887.172/0001-91, NIRE
35601218247. com sede em Poa-SP, na Avenida Vital Brasil n® 1054, sala 01, Jardim

£ontinua no verso
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Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4risp.com.br
CNPJ: 45.564.879/0001-32

~—malricula ficha
| 17‘7.3521 [_ 01 CNS: 11.349-8

verso
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Medina, a_fracdo ideal de 6.2686% do terreno. pelo valor de R$141.873,50. em
cumprimento ao instrumento particular de recibo de reserva de fragdo ideal de terreno e
adesio de contrato de construgdo, datado de 11 de julho de 2003, celebrado entre a
vendedora e Bueno Netto Gestdo Imobilidria Ltda., CNPJ n° 02.569.569/0001-53:
instrumento particular de cessdo de direitos € obrigagdes datado de 15 de setembro de
2004, celebrado entre a Bueno Netto Gestdo Imobiliaria Ltda e a Time do Brasil Piso
Elevado Ltda., CNPJ n° 03.557.817/0001-03, pelo valor de R$366.000,00; e instrumento
particular de cessdo de direitos € obrigagdes datado de 01 de outubro de 2006, celebrado
Time do Brasil Piso Elevado Lida. e a compradora, pelo valor de R$181.618,03, que
incluindo-se outros pagamentos perfazem o valor total de R$1.454813,90. nio registrados.

(Valor de referéncia proporcional: R$792.702.99). Protocolo 58 de 09/09/2021.
Selo Digital: 113498321000000051430721Q. ivan
Jacopetti do Lago, registrador. (/
R.03/ Data: 21/SETEMBRO/2021

Por escritura de 11 de maio de 2021. referida no R.02. SANDRIA PROJETOS E
CONSTRUCOES LTDA., ja qualificada, na qualidade de construtora do EDIFICIO
ATRIUM VIII, deu quitagio a DVM SOLUCOES IMOBILIARIAS E PROJETOS
EIRELI - ME, ja qualificada, da quantia de R$1.166.186,77. em quanto importaram as
obras de construcdo do imével objeto desta matricula, feitas as expensas dela adquirente,
passando o imoével a pertencer-lhe com exclusividade, ficando-lhe atribuido por
vincular-se, indissoluvelmente, a fracao ideal do terreno afquirida conforme o R.02. (Valor

de referéncia proporcional: R$1.884.840.01). Protocol 158 de 09/09/2021. Selo
Digital: 1134983210000000514308210. Ivan Jacopetti
do Lago, registrador. U

continuapa ficha 2
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4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
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Alameda Vicente Pinzon, 173 — 411° andar — Vila Olimpia
Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4risp.com.br
CNPJ: 45.564.872/0001-32

de Sao Paulo
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matricula ficha
(_177.352] [_ 02
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R.04/ Data: 06/OUTUBRO/2021

Por escritura de 20 de agosto de 2021, de notas do 16° Tabeliao desta Capital, livro n°®
5.041, fls. 189/194, sob a forma de documento eletronico. DVM SOLUCOES
IMOBILIARIAS E PROJETOS EIRELI-ME, ja qualificada. transmitiu_a_ titulo de
conferéncia de bens a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A., CNPJ n°® 44.077.014/0001-89, NIRE 410858183, com sede nesta
Capital, na Avenida Das Nagdes Unidas n° 11857, 11° andar, ¢j. 111, Brooklin Paulista, €
na qualidade de administradora ¢ proprietaria fiduciaria dos ativos que compdem ©
patrimonio do BRAZIL REAL ESTATE VICTORY FUND | - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ n° 26.195.121/0001-20, com sede no mesmo
enderego da administradora, cujo regulamento encontra-se registrado € microfilmado sob
n° 2.188.792 em 04 de setembro de 2019, ¢ averbado no registro sob n°2.111.680 de 12 de
setembro de 2016, pelo 10° Oficio de Registro de Titulos € Documentos desta Capital,
imovel desta matricula pelo valor de R$3.637.420.80, em decorréncia do instrumento de
subscricdo de quotas do Fundo Jmobiliario, datado de 18 de agosto de 2021. (Valor de
referéncia: R$2.677.523,00). Protocolo n° 610.583 de 01/10/2021. Selo Digital:
113498321 000000052456821C. {van Jacopetti do Lago.
registrador.

Av.05/ Data: 06/OUTUBRO/2021

Verifica-se que O imével desta matricula, adquirido em carater fiducidno, s€ destina ao
Fundo de Investimento jmobiliario administrado por BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. denominado BRAZIL REAL
ESTATE VICTORY FUND I - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
constituido de acordo com 0 disposto na Lei n® 8.668/93 e na Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobiliarios n° 472/08, sendo que, em conformidade com o disposto no artigo 7°da
citada Lei n® 8.668/93, ficam estabelecidas as seguintes restrigdes: a) ndo integra o ativo da
administradora; b) ndo responde direta ou indiretamente por quaisquer obrigagdes da
instituicio administradora; ¢) ndo compde a lista de bens e direitos da administradora. para
efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garantia de débito de

continua no Verso
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operagdo da instituigdo administradora; e) ndo € passivel de execugdo por quaisquer

credores da administradora, por mais privilegiado que possa ser; e, f) nao pode ser objeto

de constituicjo dg—onu is, por escritura de 20 de agosto de 2021, referida no R.04.

Protocolo n 83 de 01/10/2021. Selo Digital: 1134983310000000524569218.
(/ Ivan Jacopetti do Lago, registrador.

Pagina 4 de 5




Fala velllibdl a aute niviudue, ducaot III.I|J:|.l'."W\‘\”l'I'JUg!::IUaUUI e g.unvauuabau.dap)\ B Uyie U iidsll duedIisdse~2ul0o=HLou=u i Us=§ oLIITHLL T L

4"~ UFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEILS DE SAO PAULO

Alameda Vicente Pinzon, 173 — 11° andar — Vila Olimpia
Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4risp.com.br
CNPJ: 45.564.879/0001-32

CERTIFICA, que a presente certiddo é feita nos
termos do art. 19, §1°, da Lei Federal n° 6015, de
3121973, refletindo a situagdo juridica do
imovel com respeito a5 ALIENACOES, ONUS
REAIS ¢ PRENOTACOES att a data de
06/10/2021.

CERTIDAO EXPEDIDA NO DIA 07/10/2021
Para lavratura de escrituras, esta certiddo é valida
por 30 dias (NSCGIJSP, X VI, 60, “c™).

Emolumentos AP RS 34,73
Estado RS 9,87
Sec. Fazenda RS 6,76
Registro Civil RS 1,83
Tribunal de Justica RS 238
M.P RS 1,67
Iss RS 0,71
TOTAL RS 57,95

Certifico e dou fé que a presente certidio foi extraida sob a
forma de documento eletronico mediante processo de certificacdo
digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Proviséria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para
validade ser conservada em meio eletronico.bem como
comprovada a autoria e integridade. Sdo Paulo, 06/10/2021

SELO DIGITAL 1134983C3000000052498921E
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ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

A(;‘:ceat:zli::: e::o Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TPODEZONA | ZONA() | ca | ca | CA | loweme | TO-paralotes mbdma | Frente :\:i:i::u:sao Alturada | TR0
minimo | bésico "“"(‘:')m 500 'guzlo‘;u superior | metros) | () | menorou | edificacdo | - Ly ye
metros? a ELCS igual a 10 superior a (metros?)
metros 10 metros
zS)( 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
2 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()) 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
zC 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
z% M 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
o 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(j) 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
7Pl ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZP1-2 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
19( 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
Q 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) () 28 NA NA 3(j) NA
2= VERDES AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3(j) NA
2 o | INSTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3(j) NA
2 Z | cionas Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
§ b CLUBES AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
<L AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:

NA = Ndo se aplica

(a) Nas zonas inseridas na area de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §22 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 n? 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 CAmax serd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(i) O recuo frontal serd 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 disposi¢Ges estabelecidas nos
incisos Il e lll do artigo 66 desta lei.

(k) Ver artigo 30 desta lei.

() Observar as disposi¢Oes estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.

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

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

1
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ANEXO 5

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

S&o Pavlo - SP &lianeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar Conjunto. 21- Jardim  Av. Presidente Wilson, 231 - indar - 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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ART de Obra 6if)Servigo

Localizador: 042037

—— 1. Responsavel Técnico —— K@"’

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheire Civil RNF: 934914
601330522-5P

0388093-SP

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Re

2, Dados do Contrato —0 o—
Contratante: Brazil Real Estate Victory Fund | - Fundo de Investimento Imobiliario F‘FJCNF‘J:25.195.12”0001-20

Endereco:  Avenida DAS NAGI:IES UNIDAS N°: 11857
Complemento: Conj 111 Bairro: BR PAULISTA

Cidade: Sdo Paulo UF: §f CEP: 04578-000
Conlrato: 30221 Celebrado em:  24/07/2023 Vincula
Valor: R$ 1,000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito@do
Acdo Institucional: ("\-'
— 3, Dados da Obra Sernvigt m— %@
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N°: 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: Sdo Paulo UF: 5P CEP: 01311821

Data de Inicio: 24/07/2023

Previsao de Termino: 04/08/2023 @
"

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Comercial Q, Cédigo:
Q CPFICNP.:
(g

4, Atividade Técnica =y
% Quantidade Unidade
Coordenagédo @
1 Avaliagao de edificagdo de alvenaria 13,00000 unidade
Apos a concluséo dag@titidades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

N
LAUDOS DIVERSOS &@

——— & Declaragdes @

Acessibilidade: Declargglie-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembkf.gg 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

_T Emida@lasse

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

k@
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