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1. SUMARIO EXECUTIVO

Colliers

INTERNATIONAL

IMOVEL COMERCIAL EM SAO PAULO - SP

Solicitante:
Finalidade e Uso Pretendido:

Data de Referéncia:
Data da Vistoria:
Endereco:

Municipio:

Area de Terreno:

Area de Construcao:
Tipologia do Imovel:

Metodologias:

Valor de Mercado para Locagéao:

Fair Value:

Grau de Fundamentacéo Obtido:

Grau de Precisdo Obtido:

Rio Bravo Investimentos

determinar o valor de mercado para locagéo e o valor
justo do imovel para balizar aquisicao

Marco de 2020

19 de fevereiro de 2020
Avenida Paulista, n® 37 - Paraiso
S&o Paulo - SP

Nao foram fornecidos documentos que comprovassem
a area do terreno do imével em estudo (conforme
Capitulo 3 deste laudo)

2.538,25 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
edificio comercial
Comparative Direto e Capitalizagado de Renda

R$ 250.000,00/més

(Duzentos e cinquenta mil reais mensais)

R$ 44.340.000,00

(Quarenta e quatro milhdes e trezentos e quarenta
mil reais)

Locagao: Grau |l

Venda ou Fair Value: Grau |l

Locacao: Grau lll

Venda ou Fair Value: Nao Aplicavel

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n° 7.105a/2020, assinada em 03 de fevereiro de 2020, a Colliers
International do Brasil (“Colliers™) realizou a avaliacado do imovel, localizado na Avenida Paulista,
n° 37 — Paraiso - Sao Paulo - SP, para a data-base Marco de2020 para Rio Bravo Investimentos,
doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliagdo com determinar o valor de
mercado para locagdo e o valor justo do imovel para balizar aquisicdo do referido imovel
localizado em S&o Paulo — SP, para balizar futura aquisicdo, de acordo com o escopo
estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos
solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, banco de
dados interno da Colliers, entrevistas com o Cliente, visita técnica ao imoével e a regido onde se
localiza o imével, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de érgéos publicos
e realizagao de calculos, foi realizada a elaboragao deste relatério contendo toda a informacgéo
verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor justo para venda. Portanto este documento
foi preparado para auxiliar a Cliente no processo de balizar futura aquisicao, considerando as
praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliacoes
NBR-14.653 da ABNT - Associac&o Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes,
além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edigéo
2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 107 — Scope of
Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Fair value ou valor justo

A base de valor adotada foi a do valor justo, definido pelo IVSC - International Valuation
Standards Council como:

O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes.

Valor de mercado para locagao
A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado para locagao, definide pelo Red Book como:

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um locatério e um locador dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com
prudéncia e sem compulséo.

Este laudo de avaliac&o reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
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geogréafica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicoes e Termos de Contratacao”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria anélise e
tomara a sua decis&o, quanto a prosseguir ou ndc com a transagéo de forma independente, nao
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram sclicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imdvellis) (RGD), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locacao do(s) imovel(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) im6vel(is) com quadro de areas;

e Notificagdo de Langamento do IPTU — exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e Rent roll;

e Copia das matriculas n” 84.258, n” 84.259, n” 84.260, n° 84.261 e n° 84262, ambas
do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP;

e (Copias dos boletos de IPTU;

e (Copias dos Contratos de locagao;

Apbs a anélise dos documentos recebidos no tocante as dimens@es do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela
abaixo:

Matricula Data de Emissao Conjunto Area Privativa
84.258 10/03/2018 82° 8" andar 507,65 m?
84.259 16/01/2019 me 11° andar 507,65 m2
84.260 16/01/2019 112° 11° andar 507,65 m?
84.261 24/11/2017 121° 12° andar 507,65 m2
84.262 24/11/2017 122° 12° andar 507,65 m?

Foram adotados para esta avaliagéo os seguintes dados:

e Areade Terreno: Nao foram fornecidos documentos que comprovassem a area do terreno
do imbvel em estudo.
e Area construida: 2.538,25 m2 conforme Matricula.

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZACAO

Endereco: Avenida Paulista, n® 37
Cidade - Estado: S&o Paulo - SP
Densidade de Ocupagao: Alta

Padrao Econdmico: Médio-Alto

Categoria de Uso Predominante: Comercial e Residencial

Valorizagao Imobiliaria: Estavel
Vocacio: Comercial
Acessibilidade: Muito Boa
Cantareira
Nucleo.
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRIGAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas predominantemente comerciais, no entorno
imediato do imoével hd uma boa presenca de atividades varejistas e edificios comerciais, junto
a edificios e casas residenciais de padrao médio-alto.

O imdvel possui bom acesso, por transporte publico, com diversos pontos de énibus e diferentes
linhas de metrd que atende a regido, além é claro das importantes vias nas proximidades.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 3 km

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Rede de Gas;
Melhoramentos Publicos: Fibra Otica; Rede de Agua e Esgoto; lluminacdo Publica;
Pavimentacao; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

A regido é servida por diversas linhas de onibus, além das
linhas verde e amarela do metrd, que atingem diferentes
e pontos da cidade. O acesso mais proximo de Onibus se
Transporte Publico: . . ~
encontra hd menos de 100 metros da propriedade. A estacdo
de Trem/Metro mais préxima, estacdo consolagao da linha 2-
verde do metrd, esta ha cerca de 200 metros de distancia.
L Avenida Paulista, Rua da consolag&o, Avenida Dr. Arnaldo e
Principais Vias de Acesso: ,
Avenida Reboucas
Comércio pequeno e médio porte, restaurantes, bares,
Atividades Econdmicas em agéncias bancérias, estacionamentos, hospitais, posto de
um Raio de 500m: gasolina, escolas, hospitais, shoppings center e edificios
comerciais

Hospital do Corac&o, Estacdes de metré da linha verde e
Pontos de Destaque: amarela, Parque Trianon, Museu de Arte de Sao Paulo
(MASP), Shopping Cidade Sao Paulo, Shopping Center

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado aoc valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de S&o Paulo, que é regido pela Lei n°
16.402/2.016, o imbvel em estudo se encontra em uma Zona Eixo de Estruturacdo da

Transformagao Urbana - ZEU, conforme mapa abaixo:
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Figura 4 — Mapa de Zoneamento — Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo, Geosampa.

Para tal, sdo permitidos todos os usos com excecdo de nRa-6 (local de shows e casas de

evento) e sdo definidos os seguintes parametros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Basico - 1,0 vez a area do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo — 4,0 vezes a &rea do terreno
> Taxa de Ocupag&o - 70% da area do terreno para lotes acima de 500 m2
> (Gabarito - Nao se aplica

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno

tendo como base sua area.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o
pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.
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A taxa de ocupacgao é definida pela relagao entre a area de projegédo da construgdo e a area

total de terreno.

A taxa de permeabilidade é a relac&o entre a &4rea mantida como terreno sem pavimentac&o

em relacdo a area total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificagao.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O imével comercial possui as seguintes caracteristicas:

45,00 m de frente para a Av. Paulista; 45,00 m de frente

Frente: S
para a Alameda Santos (estimativa via Google Earth)
Configuracao: Poligono regular
. . Nao foram fornecidos documentos que comprovassem as
Dimensao: . . s
dimensées do terreno do edificio em estudo
O terreno recebe os servicos de infraestrutura basica citados
Infraestrutura: ) o
no item 4.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Avenida Paulista e Alameda Santos
Topografia: Plana
Interferéncias Fisicas: Nao
Restricdes Ambientais: Nao

FIGURA 5 — DELIMITAGCAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE MAPS
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5.2 DESCRIGAO DAS CONSTRUGCOES

As principais caracteristicas da construgdo estao descritas abaixo:

Imével destinado para escritério. Analise dos conjuntos de n° 82,

Tipologia do Imével:
ipologia do Iméve 11,112, 121 e 122

Estacionamento: 09 vagas de garagem por conjunto, de acordo com matricula.
Estrutura: Concreto armado.

Cobertura: Telhas metalicas

Fachada Pele de vidro e placas de granito

Esquadrias: Aluminio

Granito nas éreas comuns, recepgao, hall de elevadores e
Piso: sanitarios; piso elevado em carpete de madeira, tecido e material
vinilico nos conjuntos; porcelanato nos sanitarios.

Placas de granitc no hall de elevadores e recepcgao; divisérias
Paredes: em madeira e drywall com pintura, massa corrida com pintura
a latex; epdxi, férmica e pastilhas cerdmicas nos sanitarios.

Idade: 27 anos (idade estimada)

Estado de Conservagao Entre Regular e Reparos Simples (D)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apbs o primeiro anc do novo governo, o Brasil teve em 2019 um ano de crescimento auténtico,
mas com atividade econdmica em recuperagao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
Interno Bruto) e a contengao da inflag&o pelo atual governo, traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

O dolar chegou a ultrapassar R$ 5,00 no més de margo de 2020, recorde nominal de
fechamento, em um movimento de alta que vem desde julho de 2019, este movimento se
intensificou no inicio do més de marco intensificado pelo surto do covid-19 na China e no
mundo.

No inicio deste trimestre, a taxa de desemprego ainda vinha apresentando tendéncia de
reducdo desde 2018, para que o mercado de trabalho atingir-se a meta de recuperar os 3
milhdes de postos formais perdidos nos Ultimos 3 anos e retornar ao nivel de emprego pré-
crise até meados de 2021, no entanto, apds o lock down - Covid-19, estes nUmeros passaram
a ser uma incégnita e nao ha até este momento novas estimativas de prazos para a recuperagéo
do mercado em geral.

Quanto a inflagdo, o ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecao atual do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo) na casa dos 3,5%. A
ociosidade da economia continua alta, impedindo o crescimento dos precos, mas a contengao
da inflagao permitiu que o Banco Central reduzisse a taxa béasica de juros aos niveis mais baixos
da histéria, chegando 4,25% em dezembro de 2019 e a 3,75% em mar¢o de 2020, ainda com
possiveis reducdes neste ano. Referente ao PIB (Produtc Interno Bruto), sua previsdo de
crescimento em dezembro de 2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de 2,14%, menor
valor desde o fim da recessdo. Dados segundo relatério Focus do Banco Central.

Estas projecdes se baseiam no resultado favoravel proporcionado pela aprovacao da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isclada, ela nao configura garantia de um cenério de
prosperidade econdmica.

Com relac&o ao setor imobiliario, os Ultimos 4 anos foram de grandes desafios principalmente
pela restricdo do crédito e aumento da taxa de desemprego. No entanto, considerando uma
melhora nas perspectivas para os proximos anos, € esperada uma ligeira recuperagao da
atividade construtiva para 2020, como consequéncia dos pontos relatados anteriormente.

Pesquisas feitas por entidades do setor, como por exemplo o SECOVI (Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locagado e Administragdo de Imdveis), mostram que ha uma percepgéo geral
de melhoria do ambiente de negdcios. O porcentual da taxa basica de juros atual torna os
investimentos bancérios tradicionais pouco atrativos em relacdo aos anos anteriores, e 0
investidor de perfil moderado ou conservador passa a ter dificuldades em encontrar bons
investimentos que fagam seu capital continuar a render como em outros tempos, com isso,
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alguns investimentos no mercado imobilidrio passam a ser mais atrativos devido as suas

remuneracgoes.

Panorama do Setor

Entre outubro e dezembro, o mercado registrou a marca histérica de 81 mil m2 de 4rea locada
na cidade de S&do Paulo. As regides com maior absorcdo foram Chucri Zaidan (36 mil m2),
Berrini (32 mil m?) e Pinheiros (2 mil m?) e as principais locagées do periodo sdo dos setores
financeiro, educacional, tecnologia e coworking. O nimero de torres corporativas Classe A+ A
totalmente ocupadas aumentou 11% em 12 meses.

Inventdrio Existente e Taxa de Vacancia (%) - Por Regido 4T 2019
Existing Inventory and Vacancy Rate (%) - By CBD Q4 2019
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Corfiencial - Colbers hlsmationel 2020

J& a absorc&o liquida apresentada no terceiro trimestre do ano foi positiva para ambas as
Classes, 51 mil m2 para Classe A+ A e 39 mil m2 para Classe B. No acumulado do ano, foram
absorvidos 212 mil m2 em empreendimentos Classe A+ A. Destaque para as regides Berrini
(32 mil m2), Pinheiros (32 mil m?) e Chéacara Santo Antonio (26 mil m?). Para Classe B, os
destaques foram as regides Chéacara Santo Antdnio (23 mil m2), Chucri Zaidan (14 mil m2) e
Paulista (15 mil m2).
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Absorcdo Liquida, Absorcdo Bruta e Devolucdo 4T 2019 (Acumulado)
Net Absorption, Gross Absorption and Returned Q4 2019 (Accumulated)

[B] Devolugdo (mil m?) [B] Absorgdo Bruta (mil m?)
Returned (thousand sqm)  Gross Absorption (thousand sgm)

Regides | Absor¢io Liquida (mil m?)
CBD | Met Absorption (thousand sgm)

Barra Funda | 10 mil m?

Berrini | 32 mil m?
Chéacara Santo Anténio | 26 mil m?
Chucri Zaidan | 36 mil m?
Faria Lima | 36 mil m?

[taim Bibi | 1 mil m?

JK | 7 milm?

Marginal Pinheiros | 10 mil m?
Paulista | 18 mil m?
Pinheiros | 32 mil m?

Santo Amaro | -1 mil m?

Vila Olimpia | 5 mil m?

O mercado registrou a entrega de apenas 1 empreendimento Classe A+ A, localizado na regigo
Berrini. Foram adicionados 14 mil m? ao inventério da cidade, totalizando 2.994 mil m? de

Classe A+ A. Nao houve entregas para Classe B e seu inventario se manteve em 2.185 mil m2,

Inventario Existente (mil m?) e Taxa de Vacancia (%) - Por Regido 4T 2019

Existing Inventory (thounsand sgm) and Vacancy Rate (%) - By CBD Q4 2019

50%
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% . - - - - - - - -
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% Chucri Zaidan Faria Lima Marginal JK Berrini Pinheiros Vila Olimpia Chacara Santo Paulista Barra Funda Santo Amaro Itaim Bibi
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Existing Inventory Vocancy Rate
67%
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Chucri Zaidan Faria Lima Marginal 1K Berrini Pinheiros Vila Olimpia Chacara Santo Paulista Barra Funda Santo Amaro Itaim Bibi

Pinheiros

Inventdrio Existente
Existing Inventory

Antdnio

Taxa de Vacincia
Vacancy Rate

O saldo positivo de locagdes, associado ac menor inventario entregue, permitiu nova queda na
taxa de vacancia. O indicador esta em 13% para Classe A+ A e 15% para Classe B, queda de 6
e 5 pontos percentuais, respectivamente, se comparado ao mesmo periodo do ano anterior.
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Atualmente, 11 regides apresentam taxa de vacéncia abaixo da média da cidade para Classe A+
A e 12 regites para Classe B.

Panorama Local

A localizacao do imovel, de fato € um grande apelo comercial, pois se apresenta em uma das
principais vias da cidade, com referéncia ndo apenas come centro financeiro, mas também de
forma turistica, com amplo acesso & servicos, transporte e infraestrutura.

Mercado Imobiliario Local

A de se observar que o mercado imobiliario local n&o ficou alheio & conjuntura econdmica dos
ultimos anos e foi afetado pelo cenério negativo, com impacto nos precos praticados e na
liquidez dos ativos.

A regido onde se encontra o imével naturalmente acompanha o comportamento verificade em
outras pracas onde, h& poucos anos atras, observou-se um crescimento intenso, com valores
de imoveis que aumentavam substancialmente em um curto intervalo de tempo.

Contudo, atualmente, ap6s as altas verificadas nos Ultimos anos, percebeu-se um
comportamento mais conservador, com um arrefecimento de valores e um cenario de maior
estabilidade, ocasionando assim um reequilibrio nc mercado em todos os sentidos.

Observando a oferta de imoveis na regido, encontram-se com dimensdes entre 300,00 m? a
584,00 m? de area e valores ofertados que variam de R$ 90,00/m2.més a R$ 154,11/m2.més
para locagao, com variagéo ligada a localizag&o, tamanho, padrao e idade aparente.

Analisando o0 mercado de locagéo, em relagéo a liquidez do imovel, sua localizagéo e sua boa
infraestrutura urbana além das caracteristicas de mercado da ocupagdo circunvizinha é um
atrativo para empresas, ja para o mercado de venda, seu alto valor agregado e a atual .

Cenario de Liquidez para Locacao: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares

N Pequena
para locagao:
Prazo de Absorgao para Locagao: 24 meses
Cenaério de Liquidez para Venda: Médio-Baixo
Quantidade de Ofertas de Bens Similares

Pequena

para venda:
Prazo de Absorgao para Venda: 18 meses
Publico-alvo: Investidores de grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2: Imoveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de Sao Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council (“/VSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 — Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientacées da Instrucdo CVM n” 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CYM), com as modificacées introduzidas pelas instrucées
CVM N 478/09, 498/11, 517/11, 528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocacao para gerar renda através de sua locacgéo, sua avaliacdo
foi realizada pelo Método da Capitalizagéo da Renda, sendo esta a principal ¢tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, s&o projetados contratos hipotéticos de locagZo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locag&o a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locagao é obtido pela comparacéo direta com
outros imoéveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imovel em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 5 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imobveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizag&o, padrao
construtivo, idade e estado de conservagdo e area que impossibilitam uma comparagao direta
apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VIIl- Tabelas para Avaliacdo do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e lll - Caracteristicas de Ocupacao.

Os indices de Local correspondentes ao imoével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposicao refere-se a variagéo do preco dos iméveis em funcdo da localizagao,
sua aplicacé@o ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terrenc e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposicao

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
pt: Participacéo do valor do terreno no valor total dos imoveis
Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacédo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”* => quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)
ou,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)

Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padrao construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imovel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagéo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
ndo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagdo entre padrées ou para célculo de drea equivalente, contina-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distor¢des, na esteira do que recomenda o préprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrdo construtivo refere-se a variacdo do preco dos imdveis em funcdo do
padr&o da construcZo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc = 1 + ((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:

Fpc: Fator Padrao Construtivo
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PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ac Imovel Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgéo no valor total dos iméveis

Fator Depreciacao (F Depreciacao)

Conforme preconizacdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservagdo de todos os elementos é uma adequagao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcio e acabamento, bem como
0 estado de conservagao da edificag&o, na avaliagdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequag&o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagédo percentual entre a idade da edificacéo na época de sua avaliagéo
(le) e a vida referencial relativa ao padréo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagéo da edificacéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imdveis comerciais.

Fdep = 1+ (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservac&o correspondente ao Imével Avaliando
FOCcowmp: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participac&o do valor da construcao no valor total dos iméveis
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7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacado paradigma que possibilitou a homogeneizac&o dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Privativa: 507,65 2

Cota-parte de terreno:

Cota-parte de construgao:

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padrao construtivo, idade, estado de conservacéo e area, conforme demonstrado
no Anexo Il - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitério béasico:

Valor Unitario de Locagao: R$ 92,22/m2. més

7.35 VALOR DE LOCACAO

Multiplicando o valor unitério de locagao pela area privativa construida do imével, obteve-se o
seguinte resultado:

Valor de Locagao: Valor Unitario de Locagdo x Area privativa construida + Vagas de
garagem x Valor da Vaga

Valor de Locagao: R$ (92,22/m2.més x 2.538,25 m?) + (36 vagas x R$ 350,00)
Valor de Locacgao: R$ 249.822,76/més

Em nUmeros redondos:
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Valor de Mercado para Locagao: R$ 250.000,00 .més

(Duzentos e cinquenta mil reais mensais)

7.4 FAIR VALUE

A estimativa do valor de venda do imovel foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda,
através da anélise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operagao do imével, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.4.1 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locacdo a valor de mercado.

e Aluguel - Contratos Vigentes

As seguintes caracteristicas dos contratos vigentes foram observadas:

o Locatério: ANTT

o Conjunto: 82°

o Duracéo do Contrato: 180 meses

o Inicio da Locag3o: 20/03/2007

o Valor de Locacao Acruado*: R$43.127,11/més
o Indice de Reajuste: INPC

o Probabilidade de renovagao: 75%

*Valor acruado: Valor de locagdo da data-base do contrato de locagdo atualizado até a data de
referéncia da avaliagdo mensalmente.
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Locatério:

Conjunto:

Durac&o do Contrato:

Inicio da Locacgéo:

Valor de Locacdo Acruado™:
indice de Reajuste:

Probabilidade de renovacé&o:

Colliers

INTERNATIONAL

Sumitomo

e

119 meses
20/03/2014
R$48.113,48/més
INPC

75%

*Valor acruado: Valor de locacdo da data-base do contrato de locagdo atualizado até a data de

referéncia da avaliagdo mensalmente.

(0]

(0]

Locatério:

Conjunto:

Durac&o do Contrato:

Inicio da Locacéo:

Valor de Locacdo Acruado™:
indice de Reajuste:

Probabilidade de renovacé&o:

Sumitomo

12°

83 meses
01/03/2017
R$48.113,11/més
INPC

75%

*Valor acruado: Valor de locagdo da data-base do contrato de locagdo atualizado até a data de

referéncia da avaliagdo mensalmente.

o

o

Locatério:

Conjunto:

Duracéo do Contrato:

Inicio da Locacéo:

Valor de Locagao Acruado™:
indice de Reajuste:

Probabilidade de renovacao:

Sumitomo

121°

83 meses
01/03/2017
R$48.113,11/més
INPC

5%

*Valor acruado: Valor de locagdo da data-base do contrato de locagdo atualizado até a data de

referéncia da avaliagao mensalmente.
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o Locatério: Sumitomo

o Conjunto: 122°

o Duracao do Contrato: 83 meses

o Inicio da Locacao: 01/03/2017

o Valor de Locag&o Acruado™: R$48.113,11/més
o Indice de Reajuste: INPC

o Probabilidade de renovacao: 75%

*Valor acruado: Valor de locacdo da data-base do contrato de locagdo atualizado até a data de
referéncia da avaliagdo mensalmente.

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duracao do Contrato: 60 meses

o Valor de Locacao: conforme item 7.3.6 Valor de Locacé&o
o Vacéncia entre Contratos: 3 meses

o Probabilidade de Renovagéo: 75%

o Crescimento Real: 2,00 %

b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operacéo do imével:

e |PTU e Manutencdo/Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos de 9 meses, considerando probabilidade
de renovacao de 50%, incidirem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 18,84/m2/més
o Manutencdo/Condominio: R$ 17,00/m2/més
e Comissé&o de Locacao

A remunerac&o do trabalho do consultor imabilidrio responséavel pela locagao do imével
a cada novo contrato corresponde a 1,00 aluguel.
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e (Comissdo de Venda

A remuneracgao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével
no final do horizonte de analise corresponde a 2,00% do valor de venda.

e (estdo de Locagao

Foi considerada a remuneracéo pelo gerenciamento do contrato de locagao equivalente
a 1,00% do valor locativo mensal.

e Fundo de Reposigao de Ativo

O fundo de reposicdo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutencdo do imovel para manté-lo no padr&o construtivo e estado de conservacao
atual.

Considerou-se para este imdvel um FRA de 2,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de analise.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagéo do terminal cap rate de 7,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,75% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco (NTN-B) e o prémio de
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risco resultante da ponderagao do risco do mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco
do contrato de locacéo.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragéo as
caracteristicas do imoével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes

ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 FAIR VALUE

O Fair Value do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
V.

Em nUmeros redondos:

Fair Value: R$ 44.340.000,00

(Quarenta e quatro milhdes e trezentos e quarenta mil reais)

colliers.com.br




| audo de Avaliac3 A
audo de Avaliacao CO]]JCI‘S
Rio Bravo Investimentos

INTERNATIONAL

8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado para Locacao R$ 250.000,00/més

Fair Value R$ 44.340.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi 0 método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagcdo do imovel, pois é obtido pela
comparagao direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as varidveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imdével com vocacdo para gerar renda através de sua locacdo, o Método
da Capitalizacado da Renda foi 0 método escolhido para avaliacdo do fair value pois através dele
estima-se o valor de venda através da capitalizag&o da renda liquida possivel de ser auferida
pelo imoével, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com premissas aderentes a
capitalizagdo e cenarios viaveis representativos do mercado em que se insere, sendo esta
principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locagao: R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais mensais)

Fair Value: R$ 44.340.000,00

(Quarenta e quatro milhdes e trezentos e quarenta mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnoéstico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 28 (vinte e oito) folhas e 9 (nove) anexos.

S30 Paulo, 17 de abril de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Executive Manager

93(\ A RICS

Rigisterod Vishuer
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Anexo |

Relatorio Fotografico
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Vista do imével para Avenida Paulista

Entrada principal do imével
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Fachada do imovel

Estacionamento do imovel
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Hall dos elevadores

Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise
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Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise
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Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise

Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise
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Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise

Sanitario do conjunto em analise

colliers.com.br




Laudo de Avaliacao

Rio Bravo Investimentos

Colliers

INTERNATIONAL

f ﬂ\‘l |
’H\ ‘ ‘ '
i“}‘ ‘/{ I |
:‘\i \‘}‘.“‘lll\ g

| ’

Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise
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Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise

Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise
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Vista interna de um andar tipo do conjunto em anélise

Sanitario do conjunto em anélise
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Elementos Comparativos
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Localizagao aproximada dos comparativos:
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Homogeneizacdo dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Fator ; Valor Unitario
. e Fator de Fator de Fator Final )
Comparativo  Prego Unitario * . Padréo Homogeneizado por

Transposigao a Depreciagao -
51 Construttivo p ¢ 057 =~ 00 < P m2.més

! R$ 105,22 /mé /més 1000 0,995 0,903 R$ 108,90 /m? /més
2 RET5.76 /m® fmes 1,017 1013 0,908 R$ 81,44 /m? /més
3 R 75,04 /v’ /miés 1,000 0,981 0,959 R$ 80,82 /m? /més
4 R$ 81,83 /m* /més 1000 0,936 1,007 1167 R$ 95,50 /m? /més
5 RE 9415 /e /rnés 1,000 0,916 1224 0,863 1003 R$ 94,43 /m? /més

A tabela a seguir mostra se cada fator utilizado esta realmente homogeneizando a amostra
através da variacédo do Coeficiente de Variacdo da amostra (CV) calculado pela razéo entre o
Desvio-padrao e a Média Aritmética.

Célculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitério Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m’.més): 461,09

Total de Comparativos: 5

Média Aritmética ( x~ ) em R$/m?.més:

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m?.més): 64,55

Limite Superior (R$/m?.més): 119,88

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?.més): 461,09

Total de Comparativos: 5

Média Aritmética ( x~ ) em R$/m?.més:

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda
para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuigao t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagao da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), sdo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (6/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nUmero de amostras - 1)
conforme tabela da Distribuigéo t de Student

o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANGA

Namero de Comparativos: 5
Niamero de Graus de Liberdade: 4
Tabela t (tc de Student): 1533

Limite Inferior (R$/m?.més):

Limite Superior (R$/m?.més):
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imdével n&o tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m?.mas)

Limite Superior (R$/m?.mes):

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m?.mas) 80,82

Limite Superior (R$/m?.mas)

Valores Estimados e Valores Observados

Considerando-se o valor unitario béasico estimado, procedeu-se ao célculo dos valores dos
elementos comparativos (processo inverso da homogeneizacao) a fim de se obter os seus
valores estimados, os quais foram comparados com os observados, e s&o apresentados no
grafico a seguir, devendo-se notar que os pontos estdo proximos a bissetriz do quadrante,
indicando uma boa aproximacao entre os valores:
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Valores Observados x Valores Estimados

Valores Estimados (RS/m?)

* Valores Observades (R$/m?)

As diferencas percentuais entre esses valores estdo representadas no grafico abaixo:

Grafico de Residuos
10,00%

5,00%

0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%

-20,00%

colliers.com.br




Laudo de Avaliacao

Rio Bravo Investimentos

Anexo |V

Fluxo de Caixa
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associac&o Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imo6veis Urbanos e
Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de
Fundamentac&o e de Preciséo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor de locagao - Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASOQ DE UTILIZAGAQ DE TRATAMENTO POR FATORES

. PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI
ITEM DESCRICAO R
GRAU liI GRAU Il GRAU |
Caracterizagao  do  imdvel iCompleta quanto a todos os Cornpleta quanto aos fatores | ) )
X iAdocao de situagao paradigrna
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minirna de dados de
2 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentacac de informagoes X
Apresentacao de informactes
relativas  a  todas  as Apresentacao de informacoes
. ; i relativas  a todas  as
|dentificacao de Dados de icaracleristicas dos dados relativas  a  todas  as .
3 X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com  foto e caracterislicas dos dados
X correspondentes aos fatores
caracleristicas observadas pelo analisados .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste X
4 080a1.25 050a 200 X 040a250"a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo adrissivel de ajuste & de 0,80 a 125, pols & desejavel que, corn urn ndrmera rmenor de
dados de mercadg, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAOQ 8

TABELA 2 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO

DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 1] Il 1

Pontos Minirnos 10 6 4

L ltens 2 e 4 no grau lll, cormn os dermais | Itens 2 e 4 no grau Il, corn os dernais .
Itens obrigatérios no grau correspondente Todos, na minirmo, no grau |

no minirme no grau |l no minirno no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAQ Il
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ITEM Descricdo PARA IDENTIFICACAO DE VALOR
& GRAU I GRAU Il GRAU |
Sintética, com a
A Ampla, com os elementos ~
Andlise operacional do apresentacéo dos
1 " operacionais devidamente Simplificada, com basenos indicadoresoperacionais P -
empreendimento indicadores basicos
explicitados P
operacionais
Com base em anélise do A
P Com base em analise .
. g processo estocastico para N Com base em andlise
Andlises das séries histéricas AU deterministica para um -
2 X as variaveis-chave, em . qualitativa para um prazo
do empreendimento * - N prazo minimo de 24 P
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
3 Anélise setorial e diagnéstico De es}rmgra, conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura X
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico D‘etermmlsucol Deterministico X
associado aos cenarios
Estrutura basica do fluxo de " P
6 H ¢ X Completa Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenérios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 X
Simulac6es com Simulagéo com . N
. - . . I Simulagéo Gnica com
8 Anélise de sensibilidade apresentacéo do identificacéo de s
o - . variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
9 Anélise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado X

s6 para empreendimento em operagao.

PONTUACAQ
FUNDAMENTACAQ

14

GRAU

Para indicacéo de valor

GRAUS

Pontos Minimos

maior ouigual a 22

de13a21

de7al2

Méximo de 3 itens
em graus inferiores,

Maximo de 4 itens

Minimo de 7 itens

Pontos Minimos

maior ouigual a 18

Restrices admitindo-se no em graus inferiores atendidos
méaximo um item no ou ndo atendidos
Grau |
Paraindicadores de viabilidade
GRAUS I} 1} |
dellal7 de5a10

Restricoes

Méximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
méximo um item no
Graul

Méaximo de 4 itens
em graus inferiores
ou ndo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos
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Grau de Precisao

Valor de locagao - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m?.més): 84,25

Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m?.més): 100,18

15,93

Amplitude (R$/m?/més):
Média (R$/m?/més): 92,22

Amplitude/Média:

Grau de Precisao

GRAU I Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% { Amplitude/Média < 50%

SEM CLASSIFICAGAD (Nihil} Amplitude/Média > 50%

Para o Método da Capitalizagdo da Renda nao se aplica a apuragao do Grau de Precisao.
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TROVEARA)
LIVRO N2 2 REGISTRO 1® OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ficha
[ 34258 (o1 ] a0 e, 16 de feverciro de 2.000 ¢

O CONJUNTO NUMERO 82 no 8° andar do EDIFICIO PARQUE
CULTURAL PAULISTA, na Avenida Paulista, n® 37, no 9° subdistrito -
VILA MARIANA, contribuinte nimero 036.010.0240-1, com a é&rea real

pr;'vativa de 507,65m2, area real comum de garagem (correspondente ao uso
de nove vagas de garagem localizadas nos subsolos de forma indeterminada e
mediante auxilio de manobrista, de 381,682m2, drea real de uso comum de
80.868m2, encerrando a area real total de 97Q,20m2, correspondendo-lhe a
fragdo ideal de 2,345% no terreno e demais partes comuns do condominio. -
PROPRIETARIA: CAPEF - CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL, com sede
na rua General Sampaio, n°® 571, em Fortaleza - Ceara, inscrita no CGC sob
n° 07.273.170/0001-99, sob intervengdo, representada por seu interventor,
JOSE MARTINS PINHEIRO, inscrito no CPF  sob n° 037.690.978-15

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

brasileiro, separado judicialmente, advogado, residente e domiciliado na
Cidade do Rio de Janeiro - RJ. TITULO AQUISITIVO: escritura de
25/08/1.989 do 4° Cartério de Notas desta Capital, (LIVRO 2.070 - FLS.

229), registrada sob n° 36 n i © 53.516 em 05/09/1.989.- O
OFICIAL SUBSTITUTO

AV-1/84.258 A presente matricula, foi aberta, nos termos do

inja, datado de Zif0/1.997. - S3o Paulo, 16 de
==

requerimento da proprie!
Fevereiro de 2.000. -
> | SUBSTITUTO

W 11145-0-Aa 624457

L.l;_fgé g

B
£
E
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matricula ficha
L 84.258 l [Olv

AV. 02 - Em 13 de dezembro de 2013

Ref. prenotagdo n. 322.042, de 11 de dezembro de 2013

Averba-se, nos termos do art. 213, I, “a” da Lei n. 6.015/73 o transporte do R.01 e da
AV.02 da matricula n. 88.661, para esta matricula do teor seguinte: R, 01 — Em 14 de
setembro de 2001. Ref. prenotagdo n. 192.547, de 16 de agosto de 2001. LOCACAQ:
Pelo Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em
Fortaleza-CE em 15 de janeiro de 2001, a proprietaria LOCOU o imével a0 BANCO
MERRILL LYNCH 8$.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n. 62.073.200/0001-21, com sede
na Avenida Paulista n. 37, 8° andar — Edificio Parque Cultural Paulista, pelo prazo de
48 (quarenta e oito) meses, a iniciar em 15 de janeiro de 2001 ¢ a terminar em 14 de
Janeiro de 2005, mediante aluguel mensal inicial de R$ 30.415,71 (trinta mil
quatrocentos e quinze reais € setenta e um centavos), o qual serd reajustado aplicando-
se¢ 0 Indice Geral de Pregos de Mercado (IGP-M), calculado e divulgado pela Fundagdo
Getilio Vargas (FGV), ou ainda, na auséncia deste, por outro indice acordado entre as
partes, que reflita a variagdo dos pregos no periodo de reajuste, constando do titulo
outras cldusulas e condigdes. (Microfilme n. 192.457).
AV. 02 — Em 14 de setembro de 2001, Ref. prenotagio
2001. PREFE@NCIA: Procede-se a esta averbagiio, nds.te

8.245/91, para constar que a locatria tem o direito de preferéhsia no c
do imr 1. (Microfilme n. 192.54 L_(Mei?rm 322 \
__v;g.dzzez‘a; ' ==

Flauzilino Araujo tos Santos

ngm"“m' OFICIAL

de agosto de
art. in.
e alienagdo

47,

AV. 03 —Em 21 de margo de 2018
Ref. prenotagdo n. 365.397, de 19 de margo de 2018

ALTERACAO DE DENOMINACAQ TAL: Averba-se, a requerimento
devidamente formalizado, firmado em Fortaleza - CE, em 16 de novembro de 2017, que
o locatirio BANCO MERRILL LYNCH S.A., teve sua denominagdo social alterada
para. BANCO MERRILL LYNCH DE INVESTIMENTOS S.A., conforme copia
autenticada da Ata da Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 15 de agosto de
2002, registrada na Junta Comercial do Estado de S@o Paulo — JUCESP, sob n.
i 282.577/02-6, em 23 de dezembro de 2002; o qual teve sua denominac;’io social alterada
i para BANK OF AMERICA MERRILL LYNCH BANCO MULTIPLO S.A.,
s inscrito no CNPJ(MF) sob n. 62.073.200/0001-21, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima n. 3.400, 18° andar, nesta Capital, conforme copia autenticada da Ata da
Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 5 de margo de 2010, registrada na Junta
---------------------------------------- ~(continua na ficha 02)-.-.~..~.~.=.~.c.=.wmm.m. = == = m, =, m o o,

[Pag.: 002/003 ]
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i LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

’ Comarca de Sao Paulo - Capital
matricula ficha CNS 11.145-0
84.258 ] [ 02 saoPaulo, 21 de margo de 2018

Comercial do Estado de S&o Paulo — JUCESP, sob n. 57.046/11-6, em 9 de feverei® de
2011. (Microfilme n. 365.397).

e
oy e a0
s M nga auzilkno Arabijo dos Santos
Escrevente

OFICIAL

AV. 04 —-Em 21 de margo de 2018
Ref. prenotagdo n. 365.397, de 19 de margo de 2018
CANCELAMENTO DE LOCACAQ: Averba-se, nos termos do requerimento

mencionado na averbagdo anterior, o cancelamento da locagdo constante do R.01/88,

o
Flauzilino Arajo dos Santos
OFICIAL

S
DE SAO PAULO

eor e extraida em forma
e tem a certificar de

FLAUZILINO
PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRI

CERTIFICA Presente certidao,; la
reprogréfica, nos termos do 1° do art, 19 da

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

| 11145-0-Aa 0624458

Ao Oficial.: R$ 31,68 Certidao expedida as 12:31:00 horas do dia 29/11/2019
Ao Estado,.; R$ 9,00  Paralavratura de escrituras esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP. XIV, 59, ot
Ao IPESP...,: R$ 6,16 Para conferira procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou
Ac Reg.Civil R$ 1,67  acesse o endereco eletrdnico https:/selodigital fisp.jus.br
Ao Trib.Just R$ 2,17
/ A9 Municipio R$ 90,65 Pedido:335907
Ao FEDMP...: R$ 1,52  N°Selo: 1114503C30000000335907 19W
TOtAL e : R$ 52,85 SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA
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LIVRO N2 2 REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha

[—84.259 J 0l

O CONJUNTO NUMERO 111 no 11° andar do EDIFICIO PARQUE
CULTURAL PAULISTA, na Avenida Paulista, n® 37, no 9° subdistrito -
VILA MARIANA, contribuinte nimero 036.010.0245-0, com a area real

] stopaue, 16 de fevereiro de 2,000

privativa de 507,65m2, area real comum de garagem (correspondente ao uso
de nove vagas de garagem localizadas nos subsolos de forma indeterminada e
mediante auxilio de manobrista, de 381,682m2, area real de uso comum de
80,868m2, encerrando a drea real total de 970,20m2, correspondendo-lhe a
fragdo ideal de 2,345% no terreno e demais partes comuns do condominio. -
PROPRIETARIA: CAPEF - CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL, com sede
na rua General Sampaio, n° 571, em Fortaleza - Ceara, inscrita no CGC sob
n°® 07.273.170/0001-99, sob intervengao, représentada por seu interventor,
JOSE MARTINS PINHEIRO, inscrito no CPF  sob n° 037.690.978-15

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

brasileiro, separado judicialmente, advogado, residente e domiciliado na
Cidade do Rio de Janeiro - RJ. TITULO AQUISITIVO: escritura de
14/12/1.989 do 4° Cartorio de Notas desta Capital, (LIVRO 2.087 - FLS.

229), registrada sob n° 40 ng-atricula n® $3 510 em 20/12/1.989. - O
OFICIAL SUBSTITUTO! ad

AV-1/84.259 A presente matricula, foi aberta, nos termos do
requerimento da proprietaria,| datado de\ZZ/lO/l.997. - S3o Paulo, 16 de
AUXILIAR A RIGITEL - O

Fevereiro de 2.0

W 11145-0-aa 624501

colliers.com.br
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matricula ficha
84.259 ( 0lv

R.02 — Em 26 de outubro de 2000.

Ref. Prenotagdo n. 185.129, de 17 de outubro de 2000.

LOCACAOQ: Pelo Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Nao
Residencial, datado de 10 de novembro de 1999, aditado em 18 de setembro de 2000, a
proprietaria, LOCOU ao BANCO BBA CREDITANSTALT S.A., inscrito no
CNPJ(MF) sob n. 31.516.198/0001-94, com sede na Av. Paulista n. 37, 9° (parte), 18°,
19° e 20° andares, nesta Capital, o imovel desta matricula, pelo prazo de 108 meses, com
inicio em 01.12.1999 e término em 30.11.2008, mediante o aluguel mensal de R$
24.000,0 (vinte quatro mil reais), reajustado sempre na menor periodicidade permitida
pela lei, de acordo com o IGP-M divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas. Caso tal
indice venha a ser extinto ou substituido, fica desde ja estabelecido que os reajustes serdo
efetuados com base no Indice de Pregos ao Consumidor — IPC-FIPE ou, na sua falta,
outro indice que melhor reflita a inflagao do periodo, a ser egtipulado de comum acordo
entre as partes; ¢ as demais clausulas e condigSes constanteq do tithlo, dentre as quais a
que se refere ao artigo 1.197 do CCB, e artigo 27 da l4i n.
figurando como fiadores. (Microfilme n. 185.129). Eu, 0
(Carlos Alberto F. Teixeira), auxiliar, digitei,

5 el ~ /- \ o < :
Setem=) e g e
ESCREVENTE

AV.03 — Em 26 de outubro de 2000.

Ref. Prenotagao n. 185.129, de 17 de outubro de 2000.

DE PREFERENCIA: Procede-se a presente averbagdo, nos termos do

artigo 27 fia Lei n. 8.245/9}, para ficar constando que o locatario tem a preferéncia no
de/ aliengfao do ‘Z;Slével ora locado . (Microfilme n. 185.129). Eu,

(Carlos Alberto F. Teixeira), auxiliar, digitei. =

e
JGsé Fassina ﬁm@f}o do) Batos

ESCREVENTF OFICIAL

AV. 04 — Em 28 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 363.283, de 19 de dezembro de 2017

[Pag. 002/004]
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Sac Paulo - Capital

matricula ficha CNS 11.145-0
( 84.259 I [ , SdoPaulo, 28 de dezembro de 2017

ALTERACAO DE_DENOMINACAO SOCIAL: Averba-se, a requerimento
devidamente formalizado, firmado em Fortaleza — CE, em 4 de dezembro de 2017, que
o locatdrio BANCO BBA CREDITANSTALT S.A. teve sua denominagdo social
alterada para BANCO ITAU-BBA S.A., conforme cépia autenticada da Ata da
Assembléia Geral Extraordinania realizada em 26 de fevereiro de 2003, registrada sob n.
108.829/03-0, em 3 de junho de 2003, na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo -
JUCESP, publicada no Diario Oficial do Estado, Empresarial, edigdo de 11 de junho de
2003, microfilmada sob n. 252.690, em 1° de abril de 2008; o qual foi incorporado pelo
ITAU UNIBANCO S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n. 60.701.190/0001-04, com sede
na Praga Alfredo Egydlo de Souza Aranha n. 100 — Torre Olavo Setdbal, Parque
Jabaquara, nesta Capital, conforme cépia autenticada da Ata Sumiria da Assembléia

em 19 de maio de 2014, na Junta Comercial do Estado de Sao
Sumana da Assembléia Geral Extmordlnéna realizada e

Ari edeiros Mendonga

ICIAL
Escrevente ok

AV. 05 - Em 28 de dezembro de 2017

Ref. prenotagdo n. 363,283, de 19 de dezembro de 2017

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

CANCELAMENTO DE LOCACAQ: Averba-se nos tehmos requernisgento
mencionado na averbagdo anterior, o caf to da locagdo co .02 eda

cldusula de preferéncia objeto da AV.03 sy afilme n. 363.28 R
2 \ o
Arj edeiros Mendonga ; = o
Escrevente ol T T == o
(QV]
(de)

R. 06 — Em 17 de janeiro de 2019

Ref. prenotag@o n. 374.194, de 14 de janeiro de 2019 %
= o
LOCACAQ: Conforme Instrumento Particular de Contrato Locagdo ndo )
> | Residencial, firmado em Fortaleza - CE, em 1° de margo de 2014)\e Instrumento ~
Pamcular de Segundo Termo de Adltamcnto ao Instrumento Partlculgr de Contrato de -
i=

colliers.com.br




Laudo de Avaliacao

Rio Bravo Investimentos

AR STt i A

matricula ficha
84.259 l ' 02 _]
Verso

Locagdo ndo Residencial, firmado em Fortaleza - CE, em 8 de fevereiro de 2018, a
proprietaria LOCOU o imével, pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses, com inicio em
20 de margo de 2014 ¢ término em 29 de fevereiro de 2024, sendo que o aluguel mensal
inicial, que vigoraré a partir de 20 de margo de 2014 a 28 de fevereiro de 2015 serd de
R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais); de 1° de margo de 2015 a 29 de feverciro de
2016 o aluguel mensal passaré a ser devido no valor de RS 65.000,00 (sessenta e cinco
mil reais), e a partir de 1° de margo de 2016 o aluguel vigente devera.ainda ser apurado
conforme’ cldusulas constantes do titulo, ao BANCO SUMITOMO MITSUI
BRASILEIRO S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n. 60.518.222/0001-22, com sede na
Avenida Paulista n. 37, 12° andar, Bela Vista, nesta Capital; constando do titulo, além
da cldusula de vigéncia no caso de alienagfo da coisa locada e do direito de preferéncia
na aquisigdo do imével pelo locatario, em caso de sua ali do art. 27,
da Lei n. 8.245/91, demais clausulas e ic8es. (Microfilm
Selo Digital N° 1114503210000842598006195.

lling Aradjo dos Santos
Ji 0 osta Qﬂc’ (718 s
Estrevente

AV. 07— Em 17 de janeiro de 2019
Ref. prenotagio n. 374.277, de 16 de janeiro de 2019

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Primeiro Termo de Aditamento
ao Instrumento Particular de Contrato de Locagio ni3o Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 4 de maio de 2017, a locadora CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL - CAPEF, ¢ o locatério
BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., qualificados, de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.06 supra, para retificar que o valor do aluguel
mensal serd de R$ 43.750,00 (quarenta e trés mil e setec; inquenta reais) com
cfeitos financeiros retroativos a 1° de margo de 2017, '
cldusulas e condigdes, o qual ¢ digitalizado e microfilmado
374.277).

Selo Digital N° 111450331000084259008Z]191.

zilino Aratjo d
OFICIAL

S
DE SAO PAULO

O
CERTIFICA que a ertiddo, foi la intei: r ¢ extraida em forma
reprografi s termos do 1° do art~19 da Lei 6) 7 e tem a certificar de
conformidade com o pedido feito. O referidon§ verdadede da fé.

Ao Oficial.: R$ 31,68 Certiddo expedida as 12:32:19 horas do dia 29/11/2019
Ag Estado..: Rs 95 6e  Paralaviatura :epﬁcrimru esta certiddo & valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 59, °¢”).

Ao IPESP...: R§ 6,16  Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou
Ao Reg.Civil R$ 1,67  acesseo G i igital tjsp jus.br
Ao Trib.Just R$ 2,17

Ao Municipio R$ ©,65 Pedido:335908
Ag Fggﬁslm? Rs 1:52 N° Selo: 1114503C3000000033590815U
Total:..ovd Rg 52,85 SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA

W
4
3
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BREIRA A LILEN AR l
CERTIOAD VINTENARLA'
LIVRO N¢ 2 REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sido Paulo
matricula ficha
( 84.260 ] (01 ] o0 pau, 16 de fevereiro de 2.000
O CONJUNTO NUMERO 112 no 11° andar do EDIFICIO PARQUE
CULTURAL PAULISTA, na Avenida Paulista, n°® 37, no 9° subdistrito -

VILA MARIANA, contribuinte nimero 036.010.0246-9, com a 4rea real

privativa de 507,65m2, area real comum de garagem (correspondente ao uso

de nove vagas de garagem localizadas nos subsolos de forma indeterminada e
mediante auxilio de manobrista, de 381,682m2, area real de uso comum de
80,868m2, encerrando a érea real total de 970,20m2, correspondendo-the a
fragao ideal de 2,345% no terreno e demais partes comuns do condominio.
PROPRIETARIA: CAPEF - CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL, com sede
na rua General Sampaio, n°® 571, em Fortaleza - Ceard, inscrita no CGC sob
n° 07.273.170/0001-99, sob interveng¢do, representada por seu interventor,
JOSE MARTINS.PINHEIRO, inscrito no CPF  sob n° 037.690.978-15

1° Oficial de Registro de Imbveis
Comarca de Sao Paulo - SP

brasileiro, separado judicialmente, advogado, residente ¢ domiciliado na
Cidade do Rio de Janeiro - RJ. TITULO AQUISITIVO: escritura de
14/12/1.989 do 4° Cartério de Notas desta Capital, (LIVRO 2.087 - FLS.
229), registrada sob n° 41 i ° 53510 em 20/12/1.989. - O
OFICIAL SUBSTITUT
AV-1/84.260 A presente matricula, foi aberta, nos termos do
do de 24Y10/1.997. - Sdo Paulo, 16 de
AW__L, AUXILIAR A DIGITEL - O

requerimento da propriets
Fevereiro de 2.000. - 0
SUBSTITUTO

ONEH o
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R. 02 - Em 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotag@o n. 362.401, de 23 de novembro de 2017

LOCACAQ: Conforme Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo
Residencial, firnado em Fortaleza — CE, em 10 de novembro de 1999, a proprietiria
LOCOU o imével, pelo prazo de 60 (sessenta) meses, com inicio em 1° de dezembro de
1999 ¢ término em 30 de novembro de 2004, mediante o aluguel mensal de R$
22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos reais), a0 BANCO SUMITOMO
BRASILEIRO S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n. 60.518. 222/0001-22 com sede na
Avenida Paulista n. 949, Centro, nesta Capital; constan ) alem da clausula de
vigéncia no caso de ahcnac;ﬁo da coisa locada e do dires

m-easo de sua ahemu;ﬁo nos art 27, da Lei n.

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFICIAL

| AV.03=Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.478, de 24 de novembro de 2017

ALTERACAO DE DENOMINACAO SOCIAL: Averba-se, nos termos do
Instrumento Particular de 1* Re-Ratificagdo de Contrato de Locagio ndo Residencial,
firmado nesta Capital, em 21 de julho de 2003, que o locatério teve sua denominagao
3 social alterada para BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., inscrito no
; CNPJ(MF) sob n. 60.518.222/0001-22, com sede na Avenida Paulista n. 37, conjuntos
3 112, 121 e 122, nesta Capital, conforme copia autenticada da Ata de Assembléia Geral
H Extraordindria de 12 de setembro de 2000, registrada e; e 2001 sob n.

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFICIAL

AV. 04 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.478, de 24 de novembro de 2017
ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular mencionado na averbagio anterior,

a locadora e o locatério de comum acordo, aditaram o contrato que deu origem ao R.02
---------------------------------------- -(continua na ficha 02)-.-.-.-.-.-.m=mmmmimmmmmimmmmmmm

Pag.: 002/006
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Sdo Paulo - Capital
CNS 11.145-0

matricula ficha
( ' ( sdoPaulo. 27 de dezembro de 2017

supra, para retificar que a partir de 1° de junho de 2003 o valor do aluguel mensal serd
de R$ 25.400,00 (vinte e cinco mil e quatrocentos reaj

7

Flauzilino Aratjo dos Santos
OFICIAL

AV 05— Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.479, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTOQ: Conforme Instrumento Particular de Primeiro Termo de Aditamento
ao Instrumento Particular de Contrato de Locagio ndo Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 1° de dezembro de 2004, a locadora ¢ o locatario de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02 e AV.04 supra, para constar que o prazo de
locag@o original fica prorrogado por 12 (doze) meses adicionais, com novo término
previsto para o dia 30 de novembro de 2005, e que a partir de 1° de dezembro de 2004, o
valor do aluguel mensal serd de R$ 25.653,87 (vinte e ¢in¢o mi cinquenta e

%m Ujo dos Santos

QFICIAL

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de S&o Paulo - SP

AV. 06 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.480, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Segundo Termo de Aditamento
a0 Instrumento Particular de Contrato de Locagdo.nfio Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 1° de dezembro de 2005, a locadora e o locatario de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, AV.04 e AV.05 supra, para constar que o
prazo de locagdo original fica prorrogado por 12 (doze) meses adicionais, com novo
término previsto para o dia 30 de novembro de 2006, € que a pamr de 1° de dezembro
de 2005, [ valor do aluguel mensal serd de R$ 25.653,87 (vint; mil seiscentos €

Flauzilino Aratjo dos Santos
QFIClAL

<
o
Lo
<t
QY
w
o
0
S
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matricula ficha
84.260 | f 02 _J
\——verso

AV. 07 — Em 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotagdo n. 362.481, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Terceiro Termo de Aditamento
ao Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 26 de setembro de 2007, a locadora ¢ o locatario de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, AV.04, AV.05 e AV.06 supra, para constar
i que o prazo de locagdo original fica prorrogado por 36 (trinta € seis) meses adicionais,
3 com novo término previsto para o dia 30 de novembro de 2009, ¢ que a partir de 1° de
3 dezembro de 2006, o valor do aluguel mensal serd 6.317,95 (vinte e seis mil
trezentos € dezessete reais_e-ngventa € cinco centav

Flauzmn:‘o Araljo dos Sentos

OFICIAL

A¥.08 - Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.482, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTOQ: Conforme Instrumento Particular de Quarto Termo de Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em Fortaleza -
CE, em 7 de outubro de 2009, a locadora e o locatario de comum acordo, aditaram o
contrato que deu origem ao R.02, AV.04, AV.05, AV.06 ¢ AV.07 supra, para constar
que o prazo de locagdo original fica prorrogado por 60 (sessenta) meses adicionais, com
: novo término previsto para o dia 1° de dezembro
dezembro de 2009, o valor do aluguel mensal sera de

Flauzilino Araujo dos Santos
OFICIAL

, AV. 09— Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.483, de 24 de novembro de 2017

‘ ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Quinto Termo de Aditamento ao
! Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em

colliers.com.br
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LIVRO N2 2 - REGISTRC GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca de Sdo Paulo - Capital
matricula ficha CNS 11.145-0

[ 84.260 } [ 03 j SaoPaulo, 27 de dezembro de 2017

Fortaleza - CE, em 1° de margo de 2014, a locadora ¢ o locatirio de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, AV.04, AV.05, AV.06, AV.07 ¢ AV.08
supra, para constar que o prazo de locagdo original fica prorrogado, com novo término
previsto para o dia 29 de fevereiro de 2024, e que o aluguel mensal que vigorara de 1°
de margo de 2014 a 28 de fevereiro de 2015 serd de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil
reais) e de 1° de margo de 2015 a 29 de fevereiro de 2016 o aluguel mensal passar4 a ser
devido no valor de R$ 65.000,00 (sessenta € cinco mil reais), constando do titulo outras
clausulas e condigdes, o quat€tgitalizado e microtilmado : crofilme n.
362.483).

Flauzilino Arajo dos Santos
‘QFICIAL

AV.10 - Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.484, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Sexto Termo de Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em Fortaleza -
CE, em 4’ de maio de 2017, a locadora CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL - CAPEF, ¢ o locatirio
BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., qualificados, de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, AV.04, AV.05, AV.06, AV.07, AV.08 ¢
AV.09 supra, para retificar que o valor do alugucl mensal serd de R$ 43.750,00
itos fim ; etroativos a

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de S&o Paulo - SP

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFICIAL

AY. 11 - Em 17 de janeiro de 2019
Ref. prenotagdo n. 374.278, de 16 de janeiro de 2019

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Sétimo Termo de Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, f
> | CE, em 8 _de fevereiro de 2018, a locadora CAIXA DE PRE
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL - CAPEF
............................................... (continua no verso)

colliers.com.br




Laudo de Avaliacao

Colliers

Rio Bravo Investimentos INTERNATIONAL

matricula ficha
84.260 ‘ l 03
verso
BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., qualificados, de comum acordo,
ratificando todas as demais clausulas e condigdes que nfo tenham sido expressamente
alterados por este Instrumento, aditaram o contrato que deu origem ao R.02, AV.04,
AV.05, AV.06, AV.07, AV.08 AV.09 e AV.10 supra, para alterar a redagdo do

paragrafo terceiro da cldusula sétima do referido contrato, stando do titulo outras
clausulas e condigdes, o qual ¢ digitalizado e microfilmad ta dafa. (v Ime n.

374.278). |
i | SeloDigitalN°11 1450331000084260
i Escrevents

CERTIFIC Tesente Ci
reprogréfica, nos termos do 1° do art. 19 i 6. o que\tem a certificar de 4
conformidade com o pedido feito. O referido ¢ vel

Ao Oficial.: R$ 31,68 Certiddo expedida as 12:38:13 horas do dia 29/11/2019

Ao Estado..: R$ 9,88  Para lavratura do escrituras esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP, XV, 59, *c").
Ao IPESP...: R$ 6,16  Para conferira procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou
Ao Reg.Civil R$ 1,67 acesseo ‘enderego eletranico https//selodigital.jsp.jus.br

Ao Trib.Just R$ 2,17 ;

Ao Municipio R$ 0,65 Pedido:335909

Ao FEDMP...: R 1,52  N°Selo: 1114503C3000000033590919S

Totalyeeooo : R$ 52,85 SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA
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LIVRO N2 2 REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
matricula ficha
f 84.261 J 0l ] : 16 de fevereiro de 2.000@%
Séo Paulo,

O CONJUNTO NUMERO 121 no 12° andar do EDIFICIO PARQUE
CULTURAL PAULISTA, na Avenida Paulista, n® 37, no 9° subdistrito -
VILA MARIANA, contribuinte nimero 036.010.0247-7, com a é4rea real
p'rivativa de 507,65m2, 4rea real comum de garagem (correspondente ao uso
de nove vagas de garagem localizadas nos subsolos de forma indeterminada e
mediante auxilio de manobrista, de 381,682m2, 4rea real de uso comum de
80,868m2, encerrando a area real total de 970,20m2, correspondendo-lhe a
fragdo ideal de 2,345% no terreno e demais partes comuns do condominio. -
PROPRIETARIA: CAPEF - CAIXA DE PREVIDI:ZNCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL, com sede
na rua General Sampaio, n® 571, em Fortaleza - Ceara, inscrita no CGC sob
n° 07.273.170/0001-99, sob intervengdo, representada por seu interventor,
JOSE MARTINS PINHEIRO, inscrito no CPF sob n°® 037.690.978-15

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

brasileiro, separado judicialmente, advogado, residente e domiciliado na
Cidade do Rio de Janeiro - RJ. TITULO AQUISITIVO: escritura de
23/08/1.989 do 4° Cartorio de Notas desta Capital, (LIVRO 2.070 - FLS.

149), registrada sob n°® 38 i n° 53.510 em 05/09/1.989.- O
OFICIAL SUBSTITUT! -
AV-1/84.261 A presente matricula, foi aberta, nos termos do

requerimento da proprictaria, (datado de 24/10/1.997.

Fevereiro de 2.000.
SUBSTITUTO

Sdo Paulo, 16 de

W 11145-0-aa 624506

(T
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matricula ficha
-; f 84.261 I f 01v
: R. 02 — Em 27 de dezembro de 2017

Ref, prenotagio n. 362.395, de 23 de novembro de 2017

LOCACAQ: Conforme Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo
Residencial,firmado em Fortaleza — CE, em 10 de novembro de 1999, a proprietdria
LOCOU o imével, juntamente com o imével da matricula n. 84.262, pelo prazo de 120
! (cento ¢ vinte) meses, com inicio em 1° de dezembro de 1999 ¢ término em 30 de
i novembro de 2009, mediante o aluguel mensal de R$ 45,000,00 (quarenta e cinco mil
reais), a0 BANCO SUMITOMO BRASILEIRO S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n.
60.518.222/0001-22, com sede na Avenida Paulista n. 949, Centro, nesta Capital;
constando do titulo, além da clausula de vigéncia no caso ienagiio da coisa locada e
do direito de preferéncia na_aquisi¢io do imével pelo ag

Flauziiino Aradjo dos Santos
OFICIAL

AV. 03 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.473, de 24 de novembro de 2017

ALTERACAO DE DENOMINACAO SOCIAL: Averba-se, nos termos do
| Instrumento Particular de 1* Re-Ratificagio de Contrato de Locagio néio Residencial,
firmado nesta Capital, em 21 de julho de 2003, que o locatério teve sua denominagio
social alterada para BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., inscrito no
CNPJ(MF) sob n. 60.518.222/0001-22, com sede na Avenida Paulista n. 37, conjuntos
B 112, 121 e 122, nesta Capital, conforme copia autenticada da Ata de Assembléia Geral
¥ Extraordinaria de 12 de setembro de 2000, registrada 4 de margo de 2001 sob n.
043.250/01-4, na Junta Comercial do Estado de Sao P: i
de S#o Paulo -~ JUCESP, publicada no Diario Oficial do

Flauzilind Aradjo dos Santos
QFICIAL

[Pag.: 002/004]
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Sao Paulo - Capital
matricula

ficha CNS 11.145-0
84.261 , Loz , SéoPaulo, 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotagdo n. 362.473, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular mencionado na averbago anterior,

a locadora e o locatirio de comum acordo, aditaram o contrato que deu origem ao R.02
supra, para retificar que a partir de 1° de junho de 2003 o valor d

o aluguel mensal sera
de R$ 50.800,00 (cinquenta oitocentos reais), constando do _—%musulm
i s digitalizadoj/e microfilmado nesta data. (Micro, 3).

= :

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFicIAL

Escrevente

AV, 05— Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.474, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Primeiro Termo de Aditamento
a0 Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndio Residencial, firmado em
Fortaleza ~ CE, em 1° de dezembro de 2004, a locadora e o locatério de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04 supra, para constar
que a partir de 1° de dezembro de 2004, o valor do aluguel mensal serd de RS 51.307,75
(cinquenta ¢ um mil trezentos e sete reais e setenta e cinco_centavos), constando do
titulo outras cldusulas ndicdep, o qual ¢ digitalizado e Swicrofi data.

(Microfilme

Flauzilino Aradjo dos Santas
OFICIAL

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

AV. 06 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.475, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Segundo Termo de Aditamento
ao Instrumento Particular de Contrato de Locaglio n#io Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 7 de outubro de 2009, a locadora e o locatirio de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem a0 R.02, mencionado na AV.04 e AV.05 supra, para
constar que o prazo de lecagdo original fica prorrogado por (sessenta) meses
adicionais, com novo prazo de conclusio em 1° de dezembro de 201
= 1° de dezembro de 2009, o valor do aluguel mensal serd de R$ 70.000,

reais), constando do titulo outras cldusulas e condigdes, o qual ¢é digh

........................................... ~(continua no verso)

Wi 11145-0-aa 624507

=
=
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Hauzt%m?‘haﬁ)o Jos Santos :
OFICIAL

AV. 07 — Em 27 de dezembro de 2017
i Ref. prenotagdo n. 362.476, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Terceiro Termo de Aditamento
20 Instrumento Particular de Contrato de Locagio nfo Residencial, firmado em '
Fortaleza - CE, em 1° de margo de 2014, a locadora e o locatario de comum acordo, i
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04, AV.05 e AV.06 :
supra, para constar que o prazo de locagio original fica prorrogado, com novo término i
previsto para o dia 29 de fevereiro de 2024, € que o aluguel mensal que vigorara de 1° ;
de margo de 2014 a 28 de fevereiro de 2015 sera de R$ 104.000,00 (cento e quatro mil i
reais) e de 1° de margo de 2015 29 de fevereiro de 2016 o aluguel mensal passar a ser &
devido no valor de R$ 130.000,00 (cento ¢ trinta mil reais), constando do titulo outras i

clausulas e condigdes, 0 gitalizado e microfilmad g fiime n.
{ 362.476).

Flauzilino Araujo dos Santos
OFICIAL

AT varnSas $AE DN I Wl o

AY. 08 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotag@o n. 362.477, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Quarto Termo de Aditamento agp:
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em Fortaleza -
CE, em 4 de maio de 2017, a locadora ¢ o locatério de comum acordo, aditaram 0
contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04, AV.05, AV.06 e AV.07 supra,
para retificar que o valor do aluguel mensal seré de RS 87.500,00 (oitenta e sete mil e
quinhentos reais) com efeitos financeiros retroativos a 1° de margo de 2017, constando

do titulo outras clausulas ¢ s, o qual ¢ digitalizado CrO! ta data.
(Microfilme n. 362.4 ~
A= ;%N Aratijo dos Santos
QFICIAL
o

g CERTIDAO
: FLAUZILINO ARAUJO DOS SANTOS
PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

CERTIFICA que a presente certidéo, foi lavrada em inteiro teor ¢ extraida em forma
reprogréfica, nos termos do 1° do art. 19 da Lei 6.015/73. E o que tem a certificar de
conformidade com o pedido feito. O referido é verdade e da fé.

Ao Oficial.: R$ 31,68 Certidao expedida as 12:34:14 horas do dia 29/11/2019

Ao Estado..: R$ 9,00  Paralavraturade escrituras osta cortidio é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 59, &)
Ao IPESP...: R$ 6,16 Pem conferir a procedéncia deste documento efotue a leitura do QR Code impresso ou
Ao Reg.Civil R$ 1,67  acesseo deregt ico http! igital.tjsp jus.br

Ao Trib.Just R$ 2,17

Ao Municipio R$ 9,65 Pedido:335910

Ao FEDMP...: Rg 1,52 N°Selo: 1114503C30000000335910199

Total..esss : R$ 52,85 SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA

colliers.com.br
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i
OER1I0AD VITENARIA
LIVRO N2 2 REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
matricula ficha
( 84.262 ] ['01 ] <sopaye 16 de fevereiro de 2,000
O CONJUNTO NUMERO 122 no 12° andar do EDIFICIO PARQUE

CULTURAL PAULISTA, na Avenida Paulista, n® 37, no 9° subdistrito -
VILA MARIANA, contribuinte nimero 036.010.0248-5, com a area real

p}ivativa de 507,65m2, area real comum de garagem (correspondente ao uso
de nove vagas de garagem localizadas nos subsolos de forma indeterminada e
mediante auxilio de manobrista, de 381,682m2, 4rea real de uso comum de
80,868m2, encerrando a area real total de 970,20m2, correspondendo-the a
fragdo ideal de 2,345% no terreno e demais partes comuns do condominio. -
PROPRIETARIA: CAPEF - CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO NORDESTE DO BRASIL, com sede
na rua General Sampaio, n° 571, em Fortaleza - Ceard, inscrita no CGC sob
n° 07.273.170/0001-99, sob intervengdo, representada por seu interventor,
JOSE MARTINS PINHEIRO, inscrito no CPF  sob n° 037.690.978-15

1° Oficial de Registro de Imbveis
Comarca de S&o Paulo - SP

brasileiro, separado judicialmente, advogado, residente e domiciliado na
Cidade do Rio de Janeiro - RJ. TITULO AQUISITIVO: escritura de
25/08/1.989 do 4° Cartério de Notas desta Capital, (LIVRO 1.467 - FLS.

(o o]

231), registrada sob n° 34 ieula n°-53.510 em 05/09/1.989. - O 8
OFICIAL SUBSTITUTO Z / B

({e]

AV-1/84.262 A presente matricula, foi abefta, nos termos do §
requerimento da proprietafia, datado de T'/IO/I 997. - Sdp Paulo, 16 de &
Fevereiro de 2.000. - g

> | SUBSTITUTO / "
=

111

TR
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R. 02 — Em 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotagdo n. 362.395, ;1,2' 2"5 de novembro de 2017

LOCACAQ: Conforme Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo
Residencial, firmado em Fortaleza — CE, em 10 de novembro de 1999, a proprietaria
LOCOU o imével, juntamente com o imével da matricula n. 84.261, pelo prazo de 120
(cento e vinte) meses, com inicio em 1° de dezembro de 1999 e término em 30 de
novembro de 2009, mediante o aluguel mensal de R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil
reais), a0 BANCO SUMITOMO BRASILEIRO S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n.
60.518.222/0001-22, com sede na Avenida Paulista n. 949, Centro, nesta Capital,
constando do titulo, além da clausula de vigéncia no caso de alienagao da coisa locada e i
do direito de preferéncia na isicdo do imoével pe ATTO; - sua i
Lei n. 8.245/91, demai las € condic;.ﬁes.

Flauzilino Aradjo dos Santos :
OFICIAL ;

i | AV.03-Em 27 de dezembro de 2017
i | Ref. prenotagiio n. 362.473, de 24 de novembro de 2017

: ALTERACAQ_DE DENOMINACAQ SOCIAL: Averba-s¢, nos termos do
! Instrumento Particular de 1* Re-Ratificagio de Contrato de Locagdo ndo Residencial,
; firmado nesta Capital, em 21 de julbo de 2003, que o locatério teve sua denominagao
social alterada para BANCO SUMITOMO MITSUI BRASILEIRO S.A., inscrito no
CNPJ(MF) sob n. 60,518.222/0001-22, com sede na Avenida Paulista n. 37, conjuntos
$ 112, 121 e 122, nesta Capital, conforme copia autenticada da Ata de Assembléia Geral
! Extraordinaria de 12 de setembro de 2000, registrada em 14 de margo de 2001 sob n.
! 043.250/01-4, na Junta Comercial do Estado de S3o Pa ercial do Estado
de Sao Paulo — JUCESP, t 1
setembro de 2! i

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFICIAL

Pag.: 002/004
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Cemarca de S&o Paulo - Capital
matricula ficha CNS 11.145-0
84.262 ] 02 j Sdo Paulo, 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotagdo n. 362.473, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular mencionado na averbagfo anterior,
a locadora ¢ o locatirio de comum acordo, aditaram o contrato que deu origem ao R.02
supra, para retificar que a partir de 1° de junho de 2003 o valor do aluguel mensal sera
de RS 50.800,00 (cinquenta mil e oitocentos reais), cons
e condigdes, o digt e microfilmado nesta data. (

Flauzilino Aradjo dos Santos
OFICIAL

AV. 05 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagéo n. 362.474, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Primeiro Termo de Aditamento
a0 Instrumento Particular de Contrato de Locagdo ndo Residencial, firmado em
Fortaleza — CE, em 1° de dezembro de 2004, a locadora e o locatério de comum acordo,
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04 supra, para constar
que a partir de 1° de dezembro de 2004, o valor do aluguel mensal sers de RS 51.307,75
(cinquenta e um mil trezentos e sete reais e setenta e cini constando do

1° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de S&o Paulo - SP

Flauzilino Araujo dos Santos

OFICIAL
o
AV. 06 — Em 27 de dezembro de 2017 o
Lo
Ref. prenotagdo n. 362.475, de 24 de novembro de 2017 <
(QV]
ADITAMENTQ: Conforme Instrumento Particular de Segundo Termo de Aditamento @w
a0 Instrumento Particular de Contrato de Locagdio ndo Residencial, firmado em
Fortaleza - CE, em 7 de outubro de 2009, a locadora e o locatario de comum acordo, é
aditaram o contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04e AV.05 supra, para :
constar que o prazo de locagdo original fica prorrogado por 6 o
adicionais, com novo prazo de conclusdo em 1° de dezembro de 2014, . gue a partir de )
5 | 1° de dezembro de 2009, o valor do aluguel mensal sera de RS 79.000,0 =
E
=
=
=
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e

matricula ficha H

‘ 84.262 I l 02 l ;
Verso: Z ¢

icrofijme n. 362.475). §

Fauzilino Aradjo ﬂ“ Santos

; AV. 07 — Em 27 de dezembro de 2017
Ref. prenotagdo n. 362.476, de 24 de novembro de 2017

ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Terceiro Termo de Aditamento ’
a0 Instrumento Particular de Contrato de LocagBo ndo Residencial, firmado em
Fortaleza ~ CE, em 1° de margo de 2014, a locadora e o locatério de comum acordo, ;
i aditaram o contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04, AV.05 e AV.06 :
supra, para constar que o prazo de locagdo original fica prorrogado, com novo término i
previsto para o dia 29 de fevereiro de 2024, e que 0 aluguel mensal que vigorara de 1°
de margo de 2014 a 28 de fevereiro de 2015 serd de R$ 104.000,00 (cento e quatro mil
reais) e de 1° de margo de 2015 a 29 de fevereiro dc 2016 o alugue] mensal passard a ser
i devido no valor de R$ 130.000,00 (cento ¢ trinta mil reai do titulo outras
clausulas e condigdes, o ¢ digializado ¢ microfilm ta, (Vi e n.

= ——

Flauzilino Araujo dos Santos
OFICIAL

AV. 08 — Em 27 de dezembro de 2017

Ref. prenotagio n. 362.477, de 24 de novembro de 2017

¢ ADITAMENTO: Conforme Instrumento Particular de Quarto Termo de §idi

! Instrumento Particular de Contrato de Locagdo nio Residencial, firmado ein Fos
1 CE, em 4 de maio de 2017, a locadora e o locatério de comum acordo, adi
; contrato que deu origem ao R.02, mencionado na AV.04, AV.05, AV.06 ¢ AV.
para retificar que o valor do aluguel mensal seré de R$ 87.500,00 (oitenta e sete
quinhentos reais) com efeitos financeiros retroativos a 1€de arge-de 2017, col

do titulo outras clausulas e condigdes, o qual é digitalizadog~mi

H (Microfilme 477). —

. 7. : «

i Marcelo Hgprfas Tiburting =

2 ovents Flauzilino Aratjo dos Santos

QFICIAL

CERTIDAO
FLAUZILINO ARAUJO DOS SANTOS
PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

CERTIFICA que a presente certidéo, foi lavrada em inteirp teor e extraida em forma
reprogréfica, nos termos do 1° do art. 19 da Lei 6.015/73. E o que tem a certificar de
conformidade com o pedido feito. O referido ¢ verdade ¢ da fé.

Ao Oficial.: R$ 31,68 Certidao expedida as 12:35:00 horas do dia 29/11/2019
Ao Estado..: R$ 9,8¢ Para lavratura de escrituras esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 59, "c").

»

Ao IPESP...: R$ 6,16 Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou
Ao Reg.Civil R$ 1,67  acesseo enderego eletrdnico https/selodigital.fisp.jus.br

Ao Trib.Just R$ 2,17 :

Ao Municipio R$ ©, g; Pedido:335911

Ao FEDMP...: R$ 1, N° Selo: 1114503C30000000335911197
Total...... : R$ 52,85 SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA

colliers.com.br
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15/01/2019 iptusimp
Instrugoes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor
branca.

- Utilize fonte padrao (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.

- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Nao fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

LEIA AS
INSTRUCOES

‘

Nova Pesquisa

o f

g
-

Instrugoes para pagamento:
Vide campo de Outras Informagdes neste boleto.
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI

m{

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
¢ SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

Py

IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA RECIBO
[FovE 5o PROFRIETARD. vy
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
TOE 50 FOSE 00N T VCRG COV DCOCONTO
114.794,27,
SO DO WOV b R T
AV PAULISTA 01 5
N00037 VL MARIANA CJ829VGS ED P CULTURAL PAULISTA [FoRRECAD MoNETARIA NCIVENTO <
01311-000 28/02/2019 >
VENSACETS v =
o
RLOR A PRGAR TR % ERSSR0 RO VAITOADE £
114.794,27| 15/01/2019 28/02/2019 2
3
m

- y PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
' DOCUMENTO DE ARRECADAGAO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO - DAMSP

240001262587
818500011471 942757011902 228240001268 258700199173

TRUTERTICAGRO VECANICA

BANCO - DESTAQUE AQUI

7-

= [ Zsi0212019

TouE STRGRoR P05 SO e
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 036.010.0240-1
STALGR R VISR SO SCECONTO FETToror CACSLS 50 THETS o :
114.794,27 IPTU 111 01 5
EOEE TEMISSAGICALCULO. \GAG DA RECETTA D RECFITA APARCELA
SF 15/01/2019 A VISTA
:‘:chwﬁﬁxléf« '».mnml':(.::.\:t‘ ’ |‘r>41lm JME.V:;;:QQ I x l'h\w OR DA UNID. NO m(xl..r:‘ll.:“»::lumn = VALOR (=5) e
AV PAULISTA
NO00037 VL MARIANA  CJ 82 9 VGS ED P CULTURAL PAULISTA ARG NOE T
01311-000
U <
& s 2 G L %) b3
-0 pagamento avista com desconto pode ser feito somente até a data de R0 o
vencimento. — o
-Efetuado o pagamento-a vista, desconsidere as folhas referentes as (%) %
prestagies. ™ g
ONSEL/Za VIVDOM, SANCARIO 1-EXERCICIO  [P2USO BS-OATA BASE 8R. CADL 3 6-TOTAL A PAGAR (RS) 0
2A.VIA INTERN.-15/01/2019 2019 | **|01/01/2019| S5 1550 I’ 28/02/2019 114.794,27
240001262587
818500011471 942757011902 228240001268 258700199173
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/iptusimp/index.jsp 17
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15/01/2019 iptusimp
Instrugoes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor
branca.

- Utilize fonte padrao (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.

- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Nao fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

LEIA AS
INSTRUCOES

‘

Nova Pesquisa

o f

g
-

Instrugoes para pagamento:
Vide campo de Outras Informagdes neste boleto.
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI

m{

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
¢ SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA

Py

RECIBO

[FovE 5o PROFRIETARD. vy
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
TOE 50 FOSE 00N T VCRG COV DCOCONTO
114.794,27,
SO DO WOV b R T
AV PAULISTA 01 5
N00037 VL MARIANA CJ1119VGS ED P CULTURAL PAULISTA [FoRRECAD MoNETARIA NCIVENTO <
01311-000 28/02/2019 >
VENSACETS v =
o
RLOR A PRGAR TR % ERSSR0 RO VAITOADE £
114.794,27| 15/01/2019 28/02/2019 2
3
m

240001262734

818400011470 942757011902 228240001268 273400199082

TRUTERTICAGRO VECANICA

BANCO - DESTAQUE AQUI

7-

y PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
' DOCUMENTO DE ARRECADAGAO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO - DAMSP

lom 'O SERic

[ Zsi0212019

o SRS P S e
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 036.010.0245-0
AR A VTR SO BCECONTO R TEIor RGeS 50 THECTS - -
114.794,27 IPTU 111 01 5
EOEE TEMISSAGICA CULO. \GAG DA RECETTA D RECETTA APARCELA
SF 15/01/2019 A VISTA
CD:FC\)\NS‘,(J‘XI‘:?R '».leum':(.::.l:l‘ ’ |‘r>41lm .JME::."N I x l'h\w OR DA UNID. NO »‘A(xl..r:‘ll.:‘;‘r\:lumn = VALOR (=5) e
AV PAULISTA
NO00037 VL MARIANA  CJ 111 9 VGS ED P CULTURAL PAULISTA ARG NOE T
01311-000
oo <
i x " L %) b3
-0 pagamento avista com desconto pode ser feito somente até a data de e o
vencimento. p— 5]
-Efetuado o pagamento-a vista, desconsidere as folhas referentes as (%) %
prestagies. ™ g
ON/SELiZ VIADOM, SANCARIO 1-EXERCICIO  [P2USO BS-OATA BASE 8R. CADL 3 6-TOTAL A PAGAR (RS) 0
2A.VIA INTERN.-15/01/2019 2019 | **|01/01/2019| S5 1550 I’ 28/02/2019 114.794,27
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15/01/2019 iptusimp
Instrugoes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor
branca.

- Utilize fonte padrao (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.

- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Nao fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

LEIA AS
INSTRUCOES

‘

Nova Pesquisa

o f

g
-

Instrugoes para pagamento:
Vide campo de Outras Informagdes neste boleto.
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI

m{

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
¢ SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

Py

IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA RECIBO
[FovE 5o PROFRIETARD. vy
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
TOE 50 FOSE 00N T VCRG COV DCOCONTO
114.794,27,
SO DO WOV b R T
AV PAULISTA 01 5
N00037 VL MARIANA CJ 1129VGS ED P CULTURAL PAULISTA [FoRRECAD MoNETARIA NCIVENTO <
01311-000 28/02/2019 >
VENSACETS v =
o
RLOR A PRGAR TR % ERSSR0 RO VAITOADE £
114.794,27| 15/01/2019 28/02/2019 2
3
m

- y PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
' DOCUMENTO DE ARRECADAGAO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO - DAMSP

240001262832
818400011470 942757011902 228240001268 283200199272
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7-

= [ Zsi0212019
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INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 036.010.0246-9
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EOEE TEMISSAGICALCULO. \GAG DA RECETTA D RECFITA APARCELA
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AV PAULISTA
NO00037 VL MARIANA  CJ 112 9 VGS ED P CULTURAL PAULISTA ARG NOE T
01311-000
U <
& s 2 G L %) b3
-0 pagamento avista com desconto pode ser feito somente até a data de R0 o
vencimento. — o
-Efetuado o pagamento-.a vista, desconsidere as folhas referentes as (%) %
prestagies. ™ g
ONSEL/Za VIVDOM, SANCARIO 1-EXERCICIO  [P2USO BS-OATA BASE 8R. CADL 3 6-TOTAL A PAGAR (RS) 0
2A.VIA INTERN.-15/01/2019 2019 | **|01/01/2019| S5 1550 I’ 28/02/2019 114.794,27
240001262832
818400011470 942757011902 228240001268 283200199272
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI
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15/01/2019 iptusimp
Instrugoes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor
branca.

- Utilize fonte padrao (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.

- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Nao fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

LEIA AS
INSTRUCOES

 wievcio |
= "

Nova Pesquisa

Ia
|3

Instrugoes para pagamento:
Vide campo de Outras Informagdes neste boleto.
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI
7‘-
PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

POy

IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA RECIBO
[FovE 5o PROPRIETARD. LA OF SERIE RCICIO
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL T/
OWE 50 FOSSIOOR INCIPAL COV DESCONTO 50 CONTABURTE
14.794,27| 036.010.0247-7
FOCAL GO MOVEL MOLA E0DICO 0O TRIBUTO A TRL
AV PAULISTA 01 5
N00037 VL MARIANA CJ1219VGS ED P CULTURAL PAULISTA [FORREGAG MONETARIA Venchento
01311-000 28/02/2019

VENSAGENS

oy

JALOR A PAG

114.794,27,

JATA OF EMESSKO

15/01/2019

AT OF VALTOADE

28/02/2019

240001262880

818600011473 942757011902 228240001268 288000199474

JININBIFLNGD 00 VA

TRUTERTICAGRO WECANICA

BANCO - DESTAQUE AQUI

", PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
DOCUMENTO DE ARRECADAGAO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO - DAMSP

7.

i " 28/02/2019

INOVE "OPRON’(H‘ RIO OU POSSUIDOR PAN. DO CONTRIBUINTE
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 036.010.0247-7
15-VALOR A VIS TA COM DESCONTO PO-LSPLCFICACOLS DO TRISUTO L0, TRBUTO BNR PR-CTRL
114.794,27 IPTU 111 01 [ 5
[o-EraTENTE 1 EMISSAQICALCULO \GAO DA RECEITA 13-COD. RECEITA 4PARCELA
SF 15/01/2019 A VISTA
”:f”‘,nff,".;‘;f“ '»,mnml.T.::;:ﬂ. |‘s4nm JME.V‘A.(H I x l'vv\w-m DA UNID. \-H’A(xl.:.r::.l:'n..‘n::iw NTO) I = VALOR (=5) SRk,
AV PAULISTA
NO00037 VL MARIANA  CJ 1219 VGS ED P CULTURAL PAULISTA oComech o A
01311-000
OUTRAS 1-MULTA <
& s 3 o L %) b3
-0 pagamento avista com desconto pode ser feito somente até a data de R0 o
vencimento. — o
-Efetuado 0 pagamento-a vista, desconsidere as folhas referentes as (% §
prestagies. ™ g
JONJSEL/2a VIADOM 3ANC <) 1 - EXERCICIO 32-USO  P3-DATA BASE 26-TOTAL A PAGAR (RS} l:)
2A.VIA INTERN.-15/01/2019 2019 | **|01/01/2019 ..%2':?:.% |’ 23102/2019 114.794,27
240001262880
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/iptusimp/index.jsp n
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15/01/2019 iptusimp
Instrugoes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor
branca.

- Utilize fonte padrao (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.

- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Nao fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

LEIA AS
INSTRUCOES

‘

Nova Pesquisa

o f

g
-

Instrugoes para pagamento:
Vide campo de Outras Informagdes neste boleto.
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI

m{

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
¢ SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

Py

IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA RECIBO
[FovE 5o PROFRIETARD. vy
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
TOE 50 FOSE 00N T VCRG COV DCOCONTO
114.794,27,
SO DO WOV b R T
AV PAULISTA 01 5
N00037 VL MARIANA CJ1229VGS ED P CULTURAL PAULISTA [FoRRECAD MoNETARIA NCIVENTO <
01311-000 28/02/2019 >
VENSACETS v =
o
RLOR A PRGAR TR % ERSSR0 RO VATOADE £
114.794,27| 15/01/2019 28/02/2019 2
3
m

- y PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
' DOCUMENTO DE ARRECADAGAO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO - DAMSP

240001262958
818800011477 942757011902 228240001268 295800199846

TRUTERTICAGRO VECANICA

BANCO - DESTAQUE AQUI

7-

= [ Zsi0212019

TouE STRGRoR P05 SO e
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 036.010.0248-5
STALGR R VISR SO SCECONTO FETToror CACSLS 50 THETS o :
114.794,27 IPTU 111 01 5
EOEE TEMISSAGICALCULO. \GAG DA RECETTA D RECFITA APARCELA
SF 15/01/2019 A VISTA
:‘:chwﬁﬁxléf« '».mnml':(.::.\:t‘ ’ |‘r>41lm JME.V:;;:QQ I x l'h\w OR DA UNID. NO m(xl..r:‘ll.:“»::lumn = VALOR (=5) e
AV PAULISTA
NO00037 VL MARIANA  CJ 122 9 VGS ED P CULTURAL PAULISTA ARG NOE T
01311-000
U <
& s 2 G L %) b3
-0 pagamento avista com desconto pode ser feito somente até a data de R0 o
vencimento. — o
-Efetuado o pagamento-a vista, desconsidere as folhas referentes as (%) %
prestagies. ™ g
ONSEL/Za VIVDOM, SANCARIO 1-EXERCICIO  [P2USO BS-OATA BASE 8R. CADL 3 6-TOTAL A PAGAR (RS) 0
2A.VIA INTERN.-15/01/2019 2019 | **|01/01/2019| S5 1550 I’ 28/02/2019 114.794,27
240001262958
818800011477 942757011902 228240001268 295800199846
CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/iptusimp/index.jsp 17
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&do-somente para os fins contratados e n&o deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que n&o o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, n&o considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvide, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagées e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualguer responsabilidade por erro ou omiss&o relacionada as informacdes
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS n&o é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terrenc e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS né&o realizou analises juridicas da documentacao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por néo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS nao assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificagoes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueologicos bem como nédo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imoével,

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclustes
erréneas.
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Tabela 1 - indices Locais

[ Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacado da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praca/Calcadao 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Publica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il Caracteristicas de Ocupagao

Densidade de Edificacao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriagdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%

Fonte: Norma para Avaliag&o de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 — Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. - . - 10%
atinge o proprio terreno, situado em posigao
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Padrs Valor Valor
adréo . , .
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

_ Valor Valor
Padrao , . -
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo 2,890 - -
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_ Valor Valor
Padrao L. .-
Minimo Maximo
Econdmico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1,470 1,680
AT Médio 1,692 1926 2,160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

_ Valor Valor
Padrao L. -
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Padr Valor Valor
adrao . , .
Minimo Maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
Esaritie @ Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -
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_ Valor Valor
Padrao . L.
Minimo Maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Medio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

_ Valor . Valor
Padrao . Valor Médio L.
Minimo Maximo
Econdmico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Valor Médio
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

colliers.com.br




| audo de Avaliac3 A
audo de Avaliacao CO]]JCI‘S
Rio Bravo Investimentos

INTERNATIONAL

Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

Vida Util valor
I I
Padrao (Anos) Residual
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

. Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)

(R)

Rustico 60 0,20

Proletario 60 0,20

Econémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

N Valor
Vida Util )
(Anos) Residual
nos
(R)
Econbmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento '
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

colliers.com.br
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L Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)

(R)

Econdémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Apartamento SIESIE 60 020

sem elevador Superior 60 0,20

Fino 50 0,20

Luxo 50 0.20

. Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio com Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
Vida Util .
Residual
(Anos)
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio sem Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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Galpao

Cobertura

. Vida Util
Padrao
(Anos)
Econdmico 60
Simples 60
Médio 80
Superior 80

Vida Util
Padrao
(Anos)
Simples 20
Médio 20
Superior 30

Valor
Residual
(R)

0,20
0,20
0,20

0,20

Valor

Residual
(R)

0,10
0,10

0,10

Colliers

INTERNATIONAL

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia

Estado da Edificacéo (Ec)

Depreciacdo

Novo
Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples

Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes

Necessitando de Reparos Importantes

Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor

Edificagdo sem Valor

0%
0,32%
2,52%
8,09%
18,0%

33,20%
52,60%
75,20%

100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 7 — Fator k

|dade Estado de Conservagao -Ec Idade Estado de Conservagao -Ec

em % A C D E F H emn % C D E F

davida 0,00% 252% B809% 1810% 3320% 75,20% da Vida 252% B09% 1810% 3320%

0 i 09191 | 08190 51 06149 05995 | 05652 04108 01525
] 09699 | 09144 | 08148 52 | 06048 0 05559 10,4040 0,1500
2 09097 | 08106 53 01475
3 09845 0,9049

4 09792 0.0|

5 0,8950

& 0,9651 0,8899 05508 | 05386

7 09594 0.8847 05401 | 05281

8 09568 | 09537 0,8794

Q

10 2

1 09153

12 09093

12 01178
14 08970 0,150
5 0,8907 0,7482 b6 10,4408

16 09043 67 04294

17 08976 0,4180

18

19 08646 0,1004
20 0,8578 00974
21 08509 0,0944
22

23

24

25 24 06910 | 05636 | 04000 | 02093 | 76 01570

26 0,8151 0,6848 | 0,5586 ™ 0,0790
27 08076 | 07615 | 06785 | 05535 8 0,0758
28 08001 | 0,7544 79

29 | 08129 80 0,0694
30 | 08050 g1 0,0662
31 82

32 83 0,1970 0,05%
23 84 01861 0,0563
34 01915 85 0.1964 01013 | 00520
s o 0,7019 01894 | 86 0199 | 0,952 | 01840 0,0949 | 0,049
6|0 0,6941 &7 0,859 01714 | 01528 46 0,0463
a7 |0 0,6861 01852 | 88 01588 | 01415 | 01154 0,0429
38 06781 89 | 01589 | 01584 | 01549

29 01808 | 90 | 0,450 | 01445 | 01413

40 0,1786 91

4 92

42 01740 | 93 00942

43 01717 94 00811

44 01694 | 95

45 06192 01671 9% 00544

46 0,6105 97 0,0409

47 0.6016 98

48 06286 01599 | 99 | 00149 | 00149 | 00145 0,0122 | 00100 | 00071 | 0,0037
49 0,6190 575 0

50 06093 | 05744 01550

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imével
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Declaracao
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Ref: Avaliagado do imével na Avenida Paulista, n® 37 - Paraiso - Sao Paulo - SP.

A Colliers International do Brasil declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estéo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Codigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e |eticia Silva vistoriou o imével; Mony Lacerda n&o vistoriou o imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliag&o de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

o Este laudo so6 teré valor se assinado pelos seus autores.
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