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21 de outubro de 2020

Kinea Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Referéncia: Laudo de Avaliagao de conjuntos comerciais, localizado em Sao Paulo - SP.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 913 - Itaim — Sao Paulo - SP.

De acordo com a proposta n® 7.559/2020, assinado em 15 de outubro de 2020, a Colliers
procedeu-se a analise no imdvel a fim de estimar seu atual Fair Value e Valor de Locac&o. Em
carater de excecdo nao foi possivel realizar a vistoria da propriedade devido ao advento
relacionado a pandemia do Corona virus (COVID-19). Contudo, utilizou-se os aspectos fisicos
do imoével e da regido de acordo com a vistoria realizada em 04 de fevereiro de 2020 para
confecgdo do laudo 8.415/20.

Com base nas anélises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliacao.

Na hipotese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessérios.
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1. SUMARIO EXECUTIVO
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Conjuntos no Edificio de Escritérios em Sao Paulo -

SP

Solicitante

Finalidade e Uso pretendido

Data de Referéncia

Data da Vistoria

Enderecgo

Municipio

Area de Terreno

Area Privativa
Tipologia do Imovel
Idade

Estado de Conservacao

Metodologia

Valor de Mercado para Locacgao:

Fair Value:

Kinea Renda Imobilidria Fundo de Investimento

Imobiliario - FlI

Estimativa de Fair Value e Valor de Locagao do imdvel,
para balizar futura aquisicéo

Outubro de 2020
04 de fevereiro de 2020

Rua Joaquim Floriano, 913- Ed Joaquim Floriano -
ltaim

S30 Paulo - SP

Nao fornecido pelo cliente (conforme Capitulo 3 deste
laudo)

702,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
3 conjuntos comerciais (conjuntos 32, 52 e 72)
17 anos (idade estimada)

Regular (C)

Método Comparativo Direto e Método de Capitalizagéo
de Renda

R$ 70.000,00 /més

(Setenta mil reais mensais)

R$ 10.700.000,00

(Dez milhdes e setecentos mil reais)
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n® 7.559/2020, assinada na data de 15 de outubro de 2020, a
Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo dos iméveis, localizados na Rua
Joaquim Floriano, 913 - Itaim — S&o Paulo — SP, referente a data-base de outubro de 2020
para Kinea Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll, doravante chamado
“Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do Fair Value
e Valor de Locagao dos referidos imoveis localizados em S&o Paulo — SP, para balizar futura
aquisicao, de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pela
Cliente, com a analise dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) a Cliente
e recebidos pela Colliers, entrevistas com a Cliente, visita técnica ao imdvel e a regi&o onde se
localiza o imbvel, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de érgéos publicos,
realizag&o de calculos e elaboragéo deste relatério contendo toda a informagao verificada e os
célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do Valor de Locagdo e do Fair Value. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de marcac&o do patriménio do
fundo imoabiliario, considerando as préaticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a
Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas
Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvide, entdo, a fim de avaliar o valor de mercado para locag&o do ativo
pela comparagdo com outros iméveis similares situados na mesma regido geoecondmica e,
para tanto, adotou-se o Método Comparativo Direto de Mercado.

O fair value para venda do imovel foi avaliado pela capitalizagdo da renda liquida possivel de
ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizagdo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Fair Value, definido pelo Red Book como:
Fair Value

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

1 Traducao livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.! - Red Book

colliers.com.br
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Valor de mercado para locagao

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacéo
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 avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geogréafica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Vistoria

Os efeitos do COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliagdo de diversas formas, com impactos
variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sado desconhecidas, mas vistoriar
propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada, principalmente em
virtude das restricdes impostas pelo governo como medidas preventivas de isolamento social
para conter o contagio da doenca. Esta orientacéo est4 perfeitamente alinhada com o que diz
a OMS - Organizacdo Mundial da Salde, os dérgaos de salde publica das trés esferas de
governo e com as recomendacées do RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors.

Dentro dessas diretrizes, foi acordado com a Cliente na proposta acima referida, que ndo seria
efetuada vistoria do imdvel, assumindo-se que ndo houve mudangas no imdvel nem na regido
em seu entorno desde a vistoria realizada em 03/02/2020 para confeccao do laudo 8.415/20.
Essa postura também se alinha com as orientagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors para esta situacdo de pandemia.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condices e Termos de
Contratac&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzirad sua propria andlise e
tomara a sua decis&o, quanto a prosseguir ou nde com a transacéo de forma independente, nao
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imévellis) (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) imovellis) com quadro de areas;

e Notificacdo de Langamento do IPTU - exercicio atual.

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e (Copias das certiddes das matriculas n® 167.548, 167.552 e 167.556, do 4° Oficial de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, datados de 06/08/2020 e 28/08/2020;

e Rent Roll do conjunto n® 32.

Apbs a anélise dos documentos recebidos, os principais dados estdo resumidos na tabela abaixo:

Frente Area

Documento e A
Principal Privativa
Matricula n® 167.548 234,00 m2
Matricula n° 167.552 234,00 m2
Matricula n° 167.556 234,00 m2
Rent Roll do conjunto n° 32 234,00 m2

Foram adotados para esta avaliagéo os seguintes dados:

e Area privativa total: 702,00 m? conforme matriculas e Rent Roll.

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco

Municipio — Estado

Rua Joaquim Floriano, 913 - Itaim

S30 Paulo - SP

Densidade de Ocupagéao Alta
Padrao Econémico Médio-Alto
Categoria de Uso Predominante Comercial
Valorizacdo Imobiliaria Estavel
Vocacao Comercial
Acessibilidade Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas corporativa e residenciais, o entorno imediato
do imovel tem a presenca de edificios corporativos, comércios de servicos.

Ha facil acesso para o imével pela Rua Joaquim Floriano, Avenida Brigadeiro Faria Lima e
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek.

O bairro conta com uma infraestrutura muito, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, com alta oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do Centro: 10 km

Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de
Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Gas Canalizado;
. Rede de Telefonia; Rede de Cabeamento para Comunicagéo
Melhoramentos Publicos: o . Y
e Transmissdo de Dados; Rede de Energia elétrica;
lluminacao Publica; Pavimentac&o; Guias e Sarjetas; Coleta

de Lixo.
Transporte Publico: Linhas de 6nibus na Rua Joaquim Floriano

Principais Vias de A Rua Joaguim Floriano, Avenida Brigadeiro Faria Lima e
rincipais Vias de Acesso:
P Avenida Presidente Juscelino Kubitschek

Atividades EconGmicas em

) Restaurantes, academia, agéncias bancérias, supermercados
um Raio de 500m:

Pontos de Destaque: Google Brasil, SmartFit, Hotel S&o Paulo Iguatemi

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 esta intrinsicamente ligado ao 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
16.402 de 22 de margo de 2016, o imdvel em estudo se encontra em uma zona Zona
Centralidade (ZC), conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE SAO PAULO- SP

Para tal, sdo definidos os seguintes parémetros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Médio - 1,0 vez a area do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 2,0 vezes a area do terreno
> Gabarito - 48 metros

> Taxa de Ocupagéo - 70% da area do terreno

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGCAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Aproximadamente 30,00 m (conforme Capitulo 3 deste
Frente:

laudo)

Configuragao: Poligono irregular

Dimenséo: Nao fornecido pelo cliente (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Infraestrutura: 0 tc?rreno recebe 0s servigos de i.nfraestrutura basica citados
no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Rua Joaquim Floriano

Topografia: Plana

Interferéncias Fisicas: Nao

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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5.2 DESCRIGCAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas das construgdes estes descritas abaixo:

Tipologia do Imovel: 3 conjuntos comerciais (conjuntos n® 32, 52 e 72)
Estacionamento: Foi considerado 6 vagas por conjunto

Estrutura: Concreto armado

Fachada Granito, textura e vidro

Granito e porcelanato nas areas comuns; carpete, piso ceramico,
Piso: carpete de madeira e porcelanato nos conjuntos, porcelanato e
piso cerémico nos sanitarios e copa, concreto nos subsolos

Latex sobre massa nas areas comuns; massa corrida com latex

Paredes: . s

e drywall nos conjuntos e porcelanato nos sanitérios
Idade: 17 anos (idade estimada)
Estado de Conservacao: Regular (O)

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 4ECF7007-2EB9-4E71-8D62-30976BBD1B79

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

O primeiro semestre de 2020 foi marcado pelo impacto direto da pandemia do Corona virus
(COVID-19) em uma escala global. O virus, que teve o primeiro registro na China no fim de
2019, tem como caracteristicas alto indice de contagio e de mortalidade, segundo a OMS. No
Brasil, os primeiros registros de casos oficiais e primeira morte aconteceram no més de margo
de 2020. A partir dessa data foram adotadas politicas de isolamento social e restricdes a
diversos tipos de atividades sociais e econdmicas.

As politicas de isolamento social tinham por objetivo diminuir a taxa de contagio da doenca e,
dessa forma, nao provocar o colapso do sistema de salde. Para isso, atividades econémicas
consideradas como “ndo essenciais” ao bem estar da populagdo foram suspensas, até que
houvesse indices que confirmassem a seguranca para o retorno.

A diminuic&o das atividades impactou diretamente o desempenho da economia. Segundo os
dados do IBGE, apés queda de -2,5% do PIB no primeiro trimestre (revista para -1,5%), o
resultado para o segundo trimestre foi o pior desde o inicio da série histérica em 1996, com
queda de -9,7% em comparac&o com o trimestre anterior e -11,4% em comparac&o com o
mesmo periodo em 2019. A queda foi puxada principalmente pela reducéo das atividades
industriais e no setor de servicos.

Um dos principais efeitos colaterais da queda da atividade econdmica foi a revers&o de quadro
de queda paulatina da taxa de desemprego. A taxa atinge, no trimestre maio-junho-julho, 13,8%
da populagéo, descrevendo um cenario de alta progressiva desde o trimestre outubro-
novembro-dezembro, quando o indice atingiu 11,0%, menor valor dos Ultimos 12 periodos. Para
0 trimestre maio-junho-julho de 2019, a taxa foi de 11,8%.

Como forma de conter os efeitos da crise, o Banco Central promoveu sucessivas quedas na
taxa basica de juros (Taxa Selic). O ano de 2020 iniciou a taxa em 4,25%, com o primeiro corte
em marco, para 3,75%, com novo corte em maio para 3,00%. Em junho houve uma reducao
para 2,25%, chegando ao menor percentual da série histérica em agosto, a 2,00%. Essa
estratégia visou ampliar 0 acesso ao crédito e suavizar ¢ impacto da divida publica nas contas
do governo.

O aumento do desemprego teve um impacto direto na capacidade de consumo das familias,
sobretudo naquelas em situacdo de maior vulnerabilidade. Para isso, o governo junto ao
congresso aprovou um programa de auxilio emergencial aos beneficidrios do programa Bolsa
Familia, profissionais auténomos e informais, atinginde um total de 29,4 milhdes de familias.

Esse auxilio, apesar de representar um alto custo as contas publicas, foi capaz de promover
liqguidez ao mercado interno, atenuando também os efeitos da crise, principalmente para micro
e pequenos negdcios e na vida da populacdo mais pobre.
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Como reflexo da baixa taxa de juros e queda no consumo durante os meses da pandemia, a
inflacdo no Brasil permaneceu sob controle, com Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) avangando 0,26% no més de junho, segundo dados do IBGE. O acumulado em
12 meses se encontra 2,13%, dentro da projec&o estimada pelo governo. Contudo, indice Geral
de Precos - Mercado (IGP-M) apresentou um cenério de aceleragéo devido a retomada do
consumo no nivel pré-pandemia no inicio do segundo semestre, com baixo estoque. O IGP-M
de agosto registrou alta de 2,74%, chegando a uma alta de 13,02% nos Ultimos 12 meses, com
prévia de setembro com alta de 4,41%.

Os efeitos internacionais da crise afetaram a entrada de investimentos estrangeiros no Brasil.
De acordo com dados do Banco Central, no primeiro semestre de 2020 foram registrados
US$ 25,3 bilhdes de Investimento Direto no Pais (IDP), contra US$ 32,2 bilhdes no primeiro
semestre de 2019. Esse valor foi o menor registrado para o periodo desde 2009.

Segundo o Relatério Focus do Banco Central, a projecao para o crescimento do PIB é de -5,0%
em 2020 e 3,50% em 2021. O IPCA previsto é de 2,05% para 2020 e 3,01% em 2021, enquanto
0 IGP-M & de 15,64% para 2020 e 4,21% para 2021. A meta da Taxa Selic deve permanecer
em 2,00% em 2020 e é estimada em 2,50 para 2021.

Panorama do Setor

O mercado de escritérios em S&o Paulo iniciou 0 ano de 2020 com a entrega de cerca de 12
mil m2 do Edificio Seculum Il na regido da Faria Lima. Dessa forma, o inventario existente na
cidade se passou dos 6.047 mil m? para 6.058 mil m?, sendo 3.528 mil m?2 para Classe A+ A e
2.530 mil m? para a Classe B. Chucri Zaidan, Faria Lima e Marginal Pinheiros séo responsaveis
por 40% do inventario de Classe A+ A. Ja para a Classe B, 46% do inventario é encontrado
nas regides de Berrini, Paulista e Vila Olimpia.

@Classe A+ A

Classe B
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unda Santo Zaidan Pinheiros  Tieté Amaro Olimpia
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A absorcgao liquida nos trés primeiros meses do ano foi positiva para ambas as classes, 3 mil
mZ para a Classe A+ A e 22 mil m2 para a Classe B, porém, negativa no segundo trimestre, com
cerca de -24 mil m2 para a Classe A+ A e -31 mil m2 para a Classe B.

® Absorcdo Bruta (m?) | Gross Absorption (sqm) ® Absorcdo Liquida (m? | Net Absorption (sqm)
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O balanco negativo de locagdes no segundo trimestre, associado ao novo inventario, fez a taxa

de vacancia subir em 1 ponto, se comparada com o trimestre anterior. Atualmente o indice est4
em 15% para ambas as Classes.

@ Inventirio Existente (m?) | Existing Inventory (sqm)
TOM e

Taxa de Vacinciz | Vacancy Rate
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Abaixo, observa-se as taxas de vacancia por regido.

®Classe A+ A ©Classe B

—— 179’
‘
20 - . e e 12%
B m, R % 3
U% 0% 0%
Alphavile  Barra Berrini  Centro 5P Chicara Chucri  Farialima Itaim Bibi Jabaguara Jardins IK Marginal Marginal Mosma Parasiso  Paulista Pinheiros  Santo Tatuapé Vila
Funda Santo Zaidan Pinhgiros  Tieté Amaro Olimpia
Antdnio

O preco médio pedido de locagdo dos escritérios Classe A+A foi de R$74/m2/més e

R$68/m2/més para a Classe B. Observa-se leve queda dos precos médios pedidos de locacdo
para a Classe A+A e estabilidade para Classe B.
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Classe A+A

Prego Médio Pedide [RS/m¥més) | Average Asking Price (RS/sqm/month]
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Mercado imobiliario local

A localizagao dos imoéveis, de fato & um grande apelo comercial, pois se apresentam em uma
das principais vias da cidade, com referéncia ndo apenas como centro financeiro, mas também
de forma turistica, com amplo acesso a servigos, transporte e infraestrutura. Analisando o
mercado imobiliario local nota-se um grande nimero de iméveis de mesma tipologia em um
padrac construtivo similar ac imovel em estudo, porém com taxas de vacéncia cada vez
menores.

Observando a oferta de conjuntos na regido encontram-se com dimensdes entre 192,00 m? a
794,00 m? de &rea e valores ofertados que variam de R$ 75,00/m2.més a R$ 120,00/m2.més
para locacdo, com variacdo ligada a localizac&o, padrdo construtivo, idade, &rea e estado de
conservacao.

De maneira geral, o atual cenario pandémico, aliado & quebra momenténea do viés de
crescimento da economia (e principalmente dos valores de imoveis) coloca em duvida toda e
qualquer decis&o de investimento, por um prazo remanescente — a julgar a proxy asiatica - de
8 a 12 meses em que a economia de incognita.

Vale ressaltar que existe a fuga do capital estrangeiro da economia brasileira, demonstrada
pela alta do valor do délar. Economias estrangeiras (EUA e China) que possuem efeito direto
sobre a nossa tiveram resultados negativos importantes, de -4,8% e -6,8% no primeiro
trimestre, respectivamente.
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Passamos por um momento em que o PIB relativo inferior ao esperado, apesar da quebra do
paradigma sobre a politica controlada sobre a taxa SELIC, utilizada desde sua criacdo para a
contencgéo da inflacao.

Além disso, existe a incerteza gerada pela subnotificagdo brasileira de casos de COVID-19 e
que isso deve atrasar a percepgéo do t&o comentado “novo normal” na retomada econdmica.

A atividade econémica de Sao Paulo é bem diversificada, de modo que a ocupacgdo de espacos
de escritorio, ainda mais numa regido consolidada como a do presente objeto de estudo, em
um horizonte entre 12 e 18 meses parece uma agao normal de mercado.

Entrevistas com participantes do mercado (local e nacional) demonstram a preocupacéo dos
corretores com relagcdo a demanda de grandes espagos, mas a configuragdo do imoével
apresenta média liquidez.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenario de Liquidez para Locacao: Média

Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Média

Prazo de Absorcao para Locag3o: 3 meses

Cenério de Liquidez para Venda: Médio-Baixo

Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Pequena

Prazo de Absorgao para Venda: 12 a 18 meses

Publico-alve Venda: Investidores de grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagéo de Imdveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo.

Foram observados os padrées 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 (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientagdes da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificacdes introduzidas pelas instrucoes
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 locac&o, sua avaliacdo
foi realizada pelo Método da Capitalizag&o da Renda, sendo esta, a principal otica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagao da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontadc que
considera todas as receitas e despesas para sua operagao, 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 locacéo a mercado foi aplicade o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locag&o é obtido pela comparacao direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

Esta homogeneizacdo foi realizada através do Tratamento por Fatores. Esta metodologia foi
escolhida em detrimento por exemplo a inferéncia estatistica, pelas seguintes razoes:

O signatario deste laudo e a Colliers International escolhem a utilizagao do Tratamento
por Fatores;
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ii. A preferéncia pela coleta e utilizagdo de um campo amostral ndo t&o grande quanto o
da inferéncia - porém escolhido com minlcia pela sua similaridade qualitativa e
situacional perante o mercado de escritérios de S&o Paulo, assim como as suas
caracteristicas e perfis de provaveis partes envolvidas no negoécio.

iii.  Por fim, cabe mencionar que o tratamento por fatores é amplamente utilizado na
profissdo e evita possiveis distorcdes do campo amostral decorrentes da necessidade
inerente de um grande nUmero de amostras, incluindo aquelas n&o similares em
tamanho, localizag&o, padrdo construtivo, idade e estado de conservacao.

7.3 VALOR DE LOCACAO
731 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imével em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis industriais disponiveis para locagéo.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, padréo
construtivo, idade e estado de conservag&o e area que impossibilitam uma comparac&o direta
apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitério.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizac&o:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracao dos dados nos célculos estatisticos. Tal definicdo se embasa na relacéo de valores
pedidos e transacionados conforme pesquisa de mercado local junto a profissionais de mercado
e expertise Colliers em imoveis similares na regigo onde se situa o imével.

Fator de Transposigao

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
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na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VIl - Tabelas para Avaliacao do Anexo VIl — 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 imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pentos 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 Il - Caracteristicas de Ocupacao.

Como o fator transposicao refere-se a variagado do prego dos imoéveis em fungao da localizagao,
sua aplicacédo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:
Ftransp: Fator Transposic&o
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos imoveis

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizagao dos elementos comparativos no que se refere & area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricoes 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 padrdo 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 - Versdo 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
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da Fazenda Municipal da Capital de S&0 Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VII - Tabelas
para Avaliagao.

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

Como o fator padréo construtivo refere-se a variagdo do prego dos imoveis em funcdo do
padréo da construc&o, 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 Padrac Construtivo
PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgao no valor total dos imdveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionade o critéric especificado para a
transformacao do estado de conservacdo de todos os elementos é uma adequagao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e acabamento, bem como
0 estado de conservacao da edificac&o, na avaliacdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequacg&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/Heidecke

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacao percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagao
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcao (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservacgao da edificacdo (Ec), conforme as faixas especificadas.
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As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — 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 iméveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservagéo correspondente ao Imével Avaliando
FOCcoump: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgao no valor total dos imdveis

Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imével, considerou-
se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos precos pedidos para obtencdo dos
Valores Unitéarics de locacédo do conjunto comercial. O valor das vagas do imoével avaliando foi,
posteriormente, adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 300,00 /vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regiao de entorno do imével.

7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizag&o dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Privativa: 234,00 m?

Quantidade de Vagas: 600
Valor da Vaga (R$/mes): 300
indice de Local: 29783
Padrdo da Construgao: 2052
Estado de Conservagao: <
‘Idade Considerada (anos): 7
Vida Util Referencial (anos): 60
Fator de Depreciagao: - os4s0
Cota-parte de terreno: 0%
Cota-parte de construgao: 0%
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7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padréo construtivo, idade, estado de conservag&o e area, conforme demonstrado
no Anexo Ill - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitério bésico:

. Valor Unitéario de Locacao: R$ 91,84/m2. més

7.3.5 VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO

Multiplicando o valor unitario de mercado para locagao pela &rea privativa construida total dos
imoveis, e somando-se ao resultado o produto da quantidade de vagas de garagem pelo valor
unitario mensal de locac&o de cada uma delas, obteve-se o seguinte resultado:

Valor de Mercado para Locac&o: (Valor Unitario de Locacao x Area privativa do imével)
+ (Valor Unitario da Vaga x NUmero de Vagas)

Valor de Mercado para Locac&o: (R$ 91,84/m2/més x 702,00m2) + (R$ 300,00/vg/més
x 18 vagas)
Valor de Mercado para Locac&o: R$ 69.871,68 /més

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 70.000,00 /més

(Setenta mil reais mensais)

7.4 FAIR VALUE

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

a) Receitas Operacionais Projetadas
O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locacao a valor de mercado.
e Aluguel - Contrato Vigente
O conjunto 32 possui um contrato de locagao vencido, vigente por periodo indeterminado,
em processo de renovagao. Foi informado pelo cliente que ha grande probabilidade de
negociagado, motivo pelo qual foi considerada a renovacdo do contrato ocorrendo em

novembro de 2020 em condicdes de mercado.

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os demais conjuntos se encontram vagos na ocasido desta avaliagdo, para eles foram
projetados considerados contratos hipotéticos com as seguintes premissas:

o Duracao do Contrato: 60 meses

o Valor de Locacao: conforme item 7.3.6 Valor de Locacao
o Vacéncia entre Contratos: 4 meses

o Caréncia: 2 meses

o Praobabilidade de Renovacéo: 75%

o Inicio da locagdo - Conjunto 72: fevereiro/21
o Inicio da locagdo — Conjunto 52: maio/21

o Crescimento Real - Ano 1: 0,00% ao ano
o Crescimento Real - Ano 2: 1,00% ao ano
o Crescimento Real - Ano 3: 1,50% ao ano
o Crescimento Real - Estabilizado: 2,00% ao ano

b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operagéo do imovel:
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e |PTU e Manutencdo/Condominio

Durante o periodo de vacéncia entre contratos de 4 meses, considerando probabilidade
de renovacgao de 75%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 5,00/m?/més

o Manutencao/Condominio: R$ 20,00/m2/més

e (Comissé&o de Locacado

A remuneracé&o do trabalho do consultor imabiliario responséavel pela locagao do imovel
a cada novo contrato corresponde a 1,50 aluguel.

e (Comissao de Venda

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

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 aplicacédo do terminal cap rate de 7,50% 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 8,00% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderacgac do risco do mercado imobiliério, risco da propriedade e do risco do
contrato de locacéo.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imdvel em avaliacado, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
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imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
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$ 10.700.000,00

(Dez milhoes e setecentos mil reais)

7.4.3 ANALISE DE SENSIBILIDADE

Na tabela abaixo, sdo apresentados os fair value e respectivos cap rates para taxas de desconto
e suas variagdes:

Taxa de Desconto Valor do Iméwel (R$) Valor Unitario (R$/m2) Cap Rate
6,50% R$ 11.900.000,00 R$ 16.951,57 6,69%
7,00% R$ 11.500.000,00 R$ 16.381,77 6,92%
7,50% R$ 11.100.000,00 R$ 15.811,97 7,17%

R$ 10.700.000,00 R$ 15.242,17
8,50% R$ 10.400.000,00 R$ 14.814,81 7,65%
9,00% R$ 10.000.000,00 R$ 14.245,01 7,96%
9,50% R$ 9.700.000,00 R$ 13.817,66 8,20%

Na tabela a seguir, constam a sensibilidade do fair value, variando a taxa de terminal cap rate:

Terminal Cap Rate Valor do Iméwel (R$)  Valor Unitario (R$/m?)

6,50% R$ 11.600.000,00 R$ 16.524,22
7,50% R$ 10.700.000,00 R$ 15.242,17
8,50% R$ 10.100.000,00 R$ 14.387,46
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7.4.4 INFORMAGCOES SUPLEMENTARES

Com base nas cotas-parte de terreno e construgdo, foram calculados os valores
correspondentes as parcelas de capital-terreno e capital-construgao.

Considerando-se a idade estimada do imével e sua vida Gtil referencial, obteve-se sua Vida Util

Remanescente.

o Valor do Capital-Terreno: : R$ 6.420.000,00
o Valor do Capital-Construcéo: : R$ 4.280.000,00
o Vida Util Remanescente : 43 anos
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Valor de Mercado para Locacgao R$ 70.000,00/més

Fair Value R$ 10.700.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagdo do imovel, pois é obtido pela
comparacao 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 imével com vocacdo para gerar renda através de sua locacdo, o Método
da Capitalizacdo da Renda foi o método escolhido para avaliagdo do valor de mercado para
venda, pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizagéo da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imével, mediante a anélise de um fluxo de caixa descontado, com
premissas aderentes a capitalizag&o e cenérios vidveis 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
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 70.000,00 /més

(Setenta mil reais mensais)

Fair Value: R$ 10.700.000,00

(Dez milhdes e setecentos mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico 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.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

DocuSigned by:

A

74CB23E54DAA435...

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Diretor | Responsavel Técnico
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Relatorio Fotografico

/

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 4ECF7007-2EB9-4E71-8D62-30976BBD1B79

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

Vista da Rua Joaquim Floriano com imovel a direita
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Vista da fachada do imovel

Vista da recepgéo
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Vista do Hall de elevadores

Vista do estacionamento do térreo
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Rampas de acesso ao subsolo

Vagas de estacionamento no subsolo
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Acesso ao estacionamento do térreo pela Rua Joaquim Floriano
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Tratamento por Fatores
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Homogeneizacado dos Valores Unitarios

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

Locagao:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

- Fator : Valor Unitario
_ Preco Unitario  Fator de ~ Fator de  Fator Final ;
Comparativo . - ) Padrao e Homogeneizado por
Transposigao a . Depreciagao Gf-n+1
Construttivo m2.meés
1 89,630 1,000 0952 1,000 0975 0927 83,09
2 93,500 1,045 1,064 0,868 0,968 0,945 88,36
3 100,800 0960 1165 0,868 1,005 0998 100,60
4 79170 1,000 1,019 1,000 0,992 1011 80,04
5 56,470 0960 1077 1047 1364 1448 81,77
6 94,200 1,071 1,017 1047 1109 1244 17,18

* Prego do comparéavel, descontado o fator de fonte e valores das vagas de estacionamento, dividido pela 4rea construida considerada)

Célculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitéario Béasico corresponde ac valor a ser multiplicado pela éarea 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).

Locag3o:

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 551,04
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 91,84

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m2.més): 64,29

Limite Superior (R$/m2.més): 119,39

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 551,04
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x ) em R$/m2.més: 91,84

Como todos os valores estao 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 imdvel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicao 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 Distribuicéo t de Student

o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

Locacao:

INTERVALO DE CONFIANGA

Ndmero de Comparativos: 6
Nomero de Graus de Liberdade: s
Tabela t tc de Student: 46
Desvio-padrao (R$/m2.més): 14,48

Limite Inferior (R$/m2.més): 83,11

Limite Superior (R$/m2.més): 100,56

Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imovel ndo 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”
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Locagao:

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2.més): 80,04
Limite Superior R$/mz.més): nrie
‘Campo de Arbitrio - 15% em torno da media
Limite Inferior (R$/m2.més): 80,04
Limite Superior R$/mz.més): 0562
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Anexo |V

Fluxo de Caixa
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Anexo V

Especificacdo da Avaliagao
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacg&o e de Precisdo a seguir

descritos:

Método Comparativo

Grau de Fundamentacao

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

ITEM DESCRICAO PARA IDENTIFICAGCAO DE VALORI
GRAU I GRAU I GRAU |
Caracterizagao  do  imoveliCompleta quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ ) N '
1 K . . X iAdogao de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . L 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentagcao de informagoes ~ . N
X ~ X N Apresentagao de informagdes
relativas a todas as Apresentagao de informagoes .
” . R relativas a todas as
Identificagdo de Dados deicaracteristicas dos dados relativas a todas as .
3 L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas  dos  dados
X K correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados I
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 080a125 050a 2,00 X 0,40a250 *a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um niimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGCAO 8
AB QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR
GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatorios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais

no minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no grau I, com os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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Grau de Precisao

Método Comparativo

Locagao:

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca (R$/m2.més): 83,11

Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 100,56

Amplitude (R$/m2/més): 17,45

Média (R$/m2/més): 91,84
Amp[nude/Med,a ......................................................................................................... : 9% ............................

Grau de Precisao 1l

GRAU 1l Amplitude/Média < 30%
GRAU I 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICAGAO (NihiD) Amplitude/Média > 50%
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4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

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

$20080165167D#01-28*00*
Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

LIVRC N22 - REGISTRO 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
167.5561 [_ On S Paulo,lode maio e 2004

IMOVEL: ESCRITORIO n° 72, localizado no 7° pavimento do EDIFICIO
JOAQUIM FLORIANO 913, situado na Rua Joaquim Floriano n°® 913, no 28°
Subdistrito - Jardim Paulista, possui a area privativa de 234,00m?, irea de uso
comum de 224,555m?, area total de 458,555m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal
no terreno e nas demais partes comuns de 6,0665%, sendo que da 4rea total acima,

429,288m? em areas cobertas edificadas ¢ 29,267m?* em areas complementares. O
terreno onde se assenta o referido edificio encerra a area de 1.000,00m2.
CONTRIBUINTE: 016.115.0343-4 (maior area).

PROPRIETARIA: F. REIS ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS LTDA., com
sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n° 1356, conjunto 92, CNPJ n°
00.076.468/0001-60.

REGISTROS ANTERIORES: R.08/Mat. n°® 7.966, feito em 28 de novembro de
2001, R.23/Mat. n° 39.985, feito em 30 de novembro de 2001 e R.05
(especificagdo)/Mat. n® 158.962, feito em 10 de maio de 2004, neste Registro.

é % Oarta Sottans ( Santsa
Substituta da Oficial

R.O1/ Data: 23/FEVEREIRO/2006

Pela escritura datada de 20 de janeiro de 2006, de notas do 22° Tabelidio desta Capital,
livro n°® 3668, fls. 145, F. REIS ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., com sede
nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n® 1356, 9° andar, ¢j. 92, CNPJ n°
00.076.468/0001-60, transmitiu por venda a ALMEIRA PARTICIPACOES LTDA.,
com sede nesta Capital, na Avenida Imarés n°s 983 ¢ 989, CNPJ n° 05.365.383/0001-15,
a frac@o ideal de 6.0665% do terreno pelo valor de R$200.000,00, em cumprimento ao
instrumento particular de compromisso particular de ades#io a plano de desenvolvimento
imobili4rio, datado de 30/05/2001, n3o registrado. Contribuinte atual n° 016.115.0355-8.

e Kosa S. (. doe Santrs

Oficials
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Para verificar a autenticidade, acesse https://www registradores .org.br/validacao.aspx e digite o hash 5cc218de-28b1-4695-9ee 1-30874435cddc

continua no verso
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4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

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

matricula ficha
I 167.556 I C -j
VErso

R.02/ Data: 23/FEVEREIRO/2006

Pela escritura datada de 20 de janeiro de 2006, de notas do 22° Tabelido desta Capital,
livio n° 3668, fls. 145, F. REIS ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA., com
sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n® 1356, cj. 92, CNPJ n°
02.573.747/0001-64, na qualidade de incorporadora ¢ construtora do EDIFICIO
JOAQUIM FLORIANO 913, deu quitagdo a adquirente ALMEIRA
PARTICIPACOES LTDA,, ja qualificada, da quantia de R$576.230,99, em quanto
importaram as obras de construgo do escritério objeto desta matricula, feitas as expensas

dela adquirente, em cumprimento ao instrumento particular de compromisso particular de
adesao a plano de desenvolvimento imobilidrio, datado de 30/05/2001, ndo registrado,
passando, portanto, dito escritdrio a pertencer-lhe com exclusividade, ficando-lhe
atribuida por vincular-se, indissoluvelmente, a fragdo ideal do terreno de 6,0665%,

adquirida conforme rgislro efetuado sob n® 01.
o Maria Bose S. (. 44 Santes

Oticiata

Av.03/ Data: 08/0OUTUBRO/2008 PROT. 385.164
Verifica-se que ALMEIRA PARTICIPACOES LTDA. passou a denominar-se
BATISTA BOTELHO PARTICIPACOES LTDA., com sede na Alameda Tocantins,
630, médulo 07, Condominio Miltiplo Tocantins, Alphaville — Barueri, neste Estado,
conforme prova o Instrumento Particular da 5* Alteragfic Contratual e Consolidagdo do
Contrato Social datado de 09 de abril de 2007, registrado sob o n® 21.663/07-5 na Junta
Comercial do Estado de Sdio Paulo - JUCESP, nos termos do instrumento particular
datado de 08 de setembro de 2008, referido no R.04.
=2 = MWaria Rusa S. (. dos Santes

Oficiala

R.04/ Data: 08/0UTUBRO/2008 PROT. 385.164
Pelo instrumento particular datado de 08 de setembro de 2008, na forma e com estrita
observancia do disposto na Lei n° 9.514/97, altcrada pela Lei n® 10.931/04, BATISTA
BOTELHO PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida dos
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matricula ficha
[ iersss) [ oz
Imarés n°® 983 e 989, Indiandpolis, CNPJ n° 05.365.383/0001-15, alienou fiduciariamente

a UNION NATIONAL S/A FOMENTO MERCANTIL, CNPJ n° 05.841.560/6001-92,
com sede nesta Capital, na Avenida Angélica n® 2029, 9° andar, Bairro Consolagdo, o

imével desta matricula bem como todas as benfeitorias que a ele acrescerem, para

garantia do cumprimento das obrigagdes decorrentes do instrumento particular de compra
de crédito e prestacdo de servigos celebrado entre a DTS Latin America Consultoria €
! Participagdes Lida., com sede na Avenida Andrémeda, 2000, Edificio 25, Alphaville,
CNPJ n° 28.340.032/0001-55 ¢ a credora, em 09 de setembro de 2008. Valor da
obrigagio garantida: R$1.412.500,00. Prazo da garantia: 2 anos. Valor total do bem
imével dado em propriedade fiduciria: R$1.080.000,00. Prazo de caréncia: fica
estabelecido o prazo de 10 dias, contados da data de vencimento do primeiro encargo
mensal vencido e n3io pago, para inicio do procedimento de intimagio, conforme previsto
no §2° do artigo 26 da Lei n° 9.514/97; e demais condi¢dcs constantes do titulo. A

presente alienagdo € feita nos termos da Lei n® 9.514/97.
= T Mavie Roea S. O doa Santes

Oticiale
Av.05/ Data: 21/OUTUBRO/2008 PROT. 387.342
Fica cancelado o R.04 referente a alienagdo fiduciaria do imével desta matricula,
autorizado pela credora fiduciaria UNION NATIONAL S/A FOMENTO
MERCANTIL. com sede nesta Capital, na Avenida Angélica n° 2029, 9° andar,
Consolagdo, nos termos do instrumento particular datado de 16 de outubro de 2008.

@M Carts Soctans (0. dos Sextor

Substiutada Oficeal

R.06/ Data: 21/OUTUBRO/2008 PROT. 385.964
Pela Cédula de Crédito Bancério n® 237/03380/001, emitida em 28 de julho de 2008,
nesta Capital, por DTS LATIN AMERICA CONSULTORIA E PARTICIPACOES ‘
LTDA., CNPJ n° 28.340.032/0001-55, com sede na cidade de Barueri, neste Estado, na i
Av. Andrédmeda n°® 2000, prédio 25, a interveniente garantidora BATISTA BOTELHO
PARTICIPACOES LTDA., CNPJ n° 05.365.383/0001-15, com sede na Alameda
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verso
| Tocantins n°® 630, modulo 07, Alphaville, Barueri, neste Estado, alienou fuduciariamente

a0 BANCO BRADESCO S/A., CNPJ n° 60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de
Deus, Osasco, neste Estado, o imével desta matricula, para garantia da divida no valor de

R$1.500.000,00, pagavel no prazo de 36 meses, com encargos pos-fixados a taxa de juros
de 0,85% ao més, vencendo-se a primeira parcela em 28 de agosto de 2008 ¢ a 1iltima cm
28 de julho de 2011. Prazo de Caréncia: fica estabelecido o prazo de 15 dias, contados da
data de vencimento do primeiro encargo mensal vencido e nfo pago, para inicio do
procedimento de intimagdo, conforme previsto no §2° do artigo 26 da Lei n° 9.514/97; e
demais condigdes constantes do titulo. A presente alicnagdo ¢ feita nos termos da Lei n®

9.514/97.
%& Parda Sottans (. dos Santot
~ Substituta da Ofcial
Av.07/ ' Data: 06/OUTUBRO/2010

Verifica-se que aoEscrilério desta matricula corresponde o direito de uso 06 vagas na
garagem localizadas nos 2° e 1° subsolos e térreo do edificio. A presente ¢ feita de Oficio,
nos termos do Art. 213, inciso L, alinea “a” da Lei 6.015/73.

T g e ot o S
Substiwta da Oficlal

Av.08/ Data: 20/AGOSTO/2012 PROT. 456.621
Fica cancelado o R.06, referente i alienagdo fiduciaria do imével desta matricula,
: autorizado por BANCO BRADESCO S/A., ja qualificado, por instrumento particular
) de 14 de dezembro de 2011. Carla Sottano C. dos Santos

W— Substituta da Oficis!

R.09/ ‘ Data: 20/ AGOSTO/2012 PROT. 456.538
Pela Cédula de Crédito Bancario n° 237/3380/2803, emitida em 28 de margo de 2012,
nesta Capital, por URCAL CONSULTORIA LTDA., CNPJ n° 00.729.009/0001-38,
com sede em Santana do Paranaiba-SP, na Avenida Netuno (Centro de Apoio I) n® 56,
sala 03, Alphaville, a terceira garantidora BATISTA BOTELHO PARTICIPACOES
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Crosse) (o)

LTDA., ja qualificada, alienou fiduciariamente ao BANCO BRADESCO S/A., CNPJ n®
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco-SP, na "Cidade de Deus", s/n.°, o imdvel desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$6.634.000,00; que sera paga por meio de
36 parcelas, vencendo-se a primeira em 28 de abril de 2012 e a Giltima em 28 de margo de
2015; Prazo de Caréncia: 15 dias, conforme previsto no § 2° do artigo 26 da Lei n°®
9.514/97; e demais clausulas e condi¢des constantes do titulo.

Carla Sottano C. dos Santos
W) Substituta da Oficial
Av.10/ . Data: 10/MARCO/2015 PROT. 499.531
Por instrumento particular dec Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n°
237/3380/2803, datado de 06 de dezembro de 2012 e 2° aditamento datado de 20 de
junho de 2013, de um lado a emitente URCAL CONSULTORIA LTDA, a terceira
garantidora BATISTA BOTELHO PARTICIPACOES LTDA., j4 qualificadas, ¢ o
credor BANCO BRADESCO S/A., também ja qualificado, tém ajustado o aditamento
da alienag#io fiducidria registrada sob n® 09 nesta matricula, para prorrogar o prazo de

vencimento por mais 611 dias, fixando o vencimento para 28 de novembro de 2016, a
taxa de juros passa a ser cfetiva de 1,53% ao més, equivalente a taxa efetiva de
19,67090% ao ano, alterar as condi¢des de pagamento das parcclas na forma do item
2.1. do titulo, bem como constituir nova garantia de alienac@o fiducidria do bem imdvel
constituido pela Gleba A, no sitio Bela Vista, no bairro Japy, municipio de Itupeva,
matriculado sob o n® 229 no 1° Oficial de Registro de Imoveis de Jundiai-SP; e demais
condigBes constantes do titulo, ficando ratificadas todas as cldusulas, termos e
condigGes. Protocolo n®499.531 de 04/03/2015.

o A

Av.11/ - Data: 16/JUNHO/2015 PROT. 504.050
Ficam cancelados o R.09 e a Av.10, referentes a alienagdo fiducidria do imével desta
matricula, autorizado por BANCO BRADESCO S/A., ja qualificado, por Cédula de

Crédito Bancario emitida em 01 de junho de 2015, referida no R.12. Protocolo n°
504.050 de 05/06/2015.

S. €. Saxtos
ZﬁS—\*f;’ )’7&7"{ gﬂ:u‘:slitu!afamlcia!
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verso

R.12/ Data: 16/JUNHO/2015 PROT. 504.050

Por Cédula de Crédito Bancéario n® 237/03380/2206, emitida em 01 de junho de 2015,
nesta Capital, por URCAL CONSULTORIA LTDA., CNPJ n° 00.729.009/0001-38,
com sede em Santana de Paranaiba-SP, na Avenida Copacabana n°® 104-B, Jd. Prof. Ben,
a terceira garantidora BATISTA BOTELHO PARTICIPACOES LTDA. j4
qualificada, alienou fiduciariamente ao BANCO BRADESCO S/A., CNPJ n°
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco-SP, na "Cidade de Deus", s/n° o imodvel
desta matricula, para garantia da divida no valor de R$3.910.000,00; que sera paga por
meio de 60 parcelas, vencendo-se a primeira em 22 de julho de 2015 e a Gltima em 22
de junho de 2020; Prazo de Caréncia: 15 dias, conforme previsio no § 2° do artigo 26 da
Lei n® 9.514/97; ¢ demais clausulas e condigbes constantes do titulo. Faz parte da

presente garantia outro imével constante do titulo. Protocolo n® 504.050 de 05/06/2015.

e I
Av.13/ Data: 28/OUTUBRO/2015 PROT.510.542
Por certidao expedida em 19 de junho de 2015, consoante disposto no paragrafo 6° do
artigo 659 do Cédigo de Processo Civil € Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justiga do Estado de S#o Paulo, pelo Juizo da 26" Vara Civel do Foro Central desta
Capital, nos autos da Execugdio Civil, processo n® 1095355-26.2014.8.26.010, em quc sdo
partes: CONDOMINIO EDIFICIO JOAQUIM FLORIANO 913, CNPJ n°
07.090.118/0001-05 (exequente) ¢ BATISTA BOTELHO PARTICIPACOES LTDA,
CNPJ n°® 05.365.383/0001-15 (executada), verifica-se que foi procedida a penhora dos
direitos de titularidade da executada. decorrentes da alienac&o fiducidria registrada sob o
n® 12. Valor da divida: R$82.287,68. Figura(m) como depositario(s): BATISTA
BOTELHO PARTICIPACOES LTDA. Protocolo n° 510.542 de 26/10/2015.

W Garta S. €. Santos
Substitwta da Oficlal

continua na ficha 4

Pégina 6 de 8

Colliers

INTERNATIONAL

d/915910800ZS :0100010¥Hd LE60 0202/80/8C - YHIFAITO 3A OIYONOH OAHYNOIT T Jod sjuswieybip opeulsse 10} 0Jusndop 8ss3

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 4ECF7007-2EB9-4E71-8D62-30976BBD1B79

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

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

LIVRO N° 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo
matricula ficha
Comsee] [ )
Av.14/ Data: 04/JANEIRO/2017
Por instrumento particular de 08 de dezembro de 2016, subscrito pelo credor fiduciario
BANCO BRADESCO S/A., a vista da notifica¢do feita & devedora fiduciante BATISTA

BOTELHO PARTICIPACOES LTDA., ja qualificada, e das certiddes de decurso de
prazo sem purgacgdo da mora, arquivadas junto ao processo de intimagdo autuado sob o n°®

1.233, neste Registro, procede-se a averbagdo da consolidag@o da propriedade do imével
desta matricula em nome do credor fiduciario BANCO BRADESCO S/A., CNPJ n°
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco-SP, na Cidade de Deus s/n° pelo valor de
R$2.099.040,00. A presente ¢ feita nos termos do artigo 26, e paragrafos, da Lei n°
9.514/97, e dos subitens 253.1, 253.2, 253.3 e 253.4 da Subse¢do II, da Segdo 1X, do
Capitulo XX, do Tomo Il das Normas da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sao
Paulo. Protocolo n® 519.997 de 21/06/2016.
= " Manta Bose S. . dos Santo:

Qliciala
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CERTIFICA, nos termos do art. 19, §1°, da Lei
Federal n® 6015, de 31/12/1973, que a presente ¢
copia reprografica de inteiro teor da  matricula
referida, refletindo a situagdo juridica do imével
com respeito 4s ALIENACOES, ONUS REAIS e
PRENOTACOES até a data de 26/08/2020.

CERTIDAQ EXPEDIDA NO DIA 28/08/2020
Para lavratura de escrituras, esta certidao ¢ valida
por 30 dias (NSCGISP, X VI, 60, “c).

Emolumentos R$ 32,97
Estado R$ 9,37
Sec. Fazenda R$ 641
Registro Civil R$ 1,74
Tribunal de Justica RS 226
M.P RS 1,58
Iss R$ 0,67
TOTAL R$ 55,00

Certifico e dou fé que a presente certiddo foi extraida sob a
forma de documento eletrénico mediante processo de certificagdo
digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para
validade ser conservada em meio eletronico,bem como
comprovada a autoria e integridade. Sdo Paulo, 26/08/2020

SELO DIGITAL 1134983C3000000031932020F
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167.548 j [_ 01 Sk Paio: 10 e maio & 2004

IMOVEL: ESCRITORIO n° 32, localizado no 3° pavimento do EDIFICIO
JOAQUIM FLORIANO 913, situado na Rua Joaquim Floriano n°® 913, no 28° |
Subdistrito - Jardim Paulista, possui a 4rea privativa de 234,00m?, 4rea de uso
comum de 224,555m?, 4rea total de 458,555m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal |
no terreno e nas demais partes comuns de 6,0665%, sendo que da 4rea total acima,
429,288m? em 4reas cobertas edificadas e 29,267m? em é4reas complementares. O

terreno onde se assenta o referido edificio encerra a 4rea de 1.000,00m?.
CONTRIBUINTE: 016.115.0343-4 (maior érea).

PROPRIETARIA: F. REIS ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., com
sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n° 1356, conjunto 92, CNPJ n°
00.076.468/0001-60.

REGISTROS ANTERIORES: R.08/Mat. n° 7.966, feito em 28 de novembro de
2001, R.23/Mat. n° 39.985, feito em 30 de novembro de 2001 e R.05
(especificagdo)/Mat. n°® 158.962, feitc em 10 de maio de 2004, neste Registro.

Cirta Sottans @ Sentos
Substituta da Oficisl

Av.01/ Data: 09/MARC0/2009 Protocolo: 393.515 !
O imével desta matricula atualmente estd cadastrado sob o contribuinte n°
016.115.0347-7, conforme prova a Certiddo de Dados Cadastrais expedida pela
Prefeitura do Municipio de S#o Paulo, nos termos da escritura datada de 18 de fevereiro
de 2009, de notas do 9° Tabelido desta Capital, livro n°® 8.722, fls. 277.

Sottans €. das Santss

Substituta da Oficial

R.02/ Data: 09/MARCO/2009 Protocolo: 393.515

Pela escritura datada de 18 de fevereiro de 2009, de notas do 9° Tabelido desta Capital,

livro n° 8.722, fls. 277, F. REIS ADMINISTRAGCAO DE IMOVEIS L.TDA.,CNPJ n°

| 00.076.468/0001-60, com sede nesta Capital, na Rua Olimpiadas n® 242, cj. 81,

transmitiu por venda a ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES LTDA., CNPJ

n° 04.370.200/0001-97, com sede nesta Capital, na Rua Joaquim Floriano n® 913, 5°
continua no verso
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verso
andar, ¢j. 52 - parte, 0 imével desta matricula pelo valor de R$900.000,00.

;;;W Cantis Sottans €. dos Santos
C Z (‘ Substituta da Oficial

Av.03/ Data: 03/JUNHO/2009 PROT. 397.328

Pelo instrumento particular datado de 16 de abril de 2007, e termo aditivo datado de 15
de maio de 2009, ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES LTDA., com sede na
cidade de Po4, neste Estado, na Rua Jasmin n® 34, sala 135, CNPJ n° 04.370.200/0001-
97, deu_em caugic a PARATYPAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., com sede nesta Capital, na Rua Dr. Rafaecl de Barros n® 567, CNPJ n°
08.649.937/0001-02, o iméve! desta matricula, para garantia da locagdo celebrada entre
ESCOLA VIVA - ENSINO FUNDAMENTAL E MEDIO S/A., CNPJ n°
03.954.359/0001-96, com sede nesta Capital, na Rua Prof. Vahia de Abreu n°® 285, ¢ a
credora, referente aos iméveis situados na Rua Prof. Vahia de Abreu n° 496 e 504, Vila
Olimpia, nesta Capital, pelo prazo de 48 meses, a contar de 16 de abril de 2007 até 15 de
abril de 2011, com o aluguel mensal no valor de R$16.000,00, a ser pago até o dia 05 de

cada més.

@‘ f %; = Canta Sottans C. dos Santss
Substituta da Olicial

Av.04/ Data: 06/OUTUBRO/2010

Verifica-se que ao Escritério desta matricula corresponde o direito de uso 06 vagas na
garagem localizadas nos 2° e 1° subsolos e térreo do edificio. A presente é feita de Oficio,
nos termos do Art. 213, inciso I, alinea “a” da Lei 6.015/73.

W. Garta Sottans C. dos Santsi
Substituta da Oficial

continua na ficha 02
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Av.05/ Data: 13/JUNHO/2011 PROT. 435.529
Fica cancelada a Av.03 referente a caugdo, autorizado por PARATYPAR

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., j4 qualificada, por instrumento
particular de 10 de maio de 2011.

W Carla Sottano C. dos Santos
Substituta da Oficla!

Av.06/ Data: 13/JUNHO/2011 PROT. 436.083
Por instrumento particular de 15 de abril de 2011, ADT CONSULTORIA E
PARTICIPACOES LTDA., j4 qualificada, deu em caucio o imével desta matricula a
PARATYPAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ n°
08.649.937/0001-02, com sede nesta Capital, na Rua Dr. Rafael de Barros n® 567,
Paraiso, para garantir a locagdo entre ESCOLA VIVA: ENSINO FUNDAMENTAL
E MEDIO S/A., CNPJ n° 03.954.359/0001-96, com sede nesta Capital, na Rua
Professor Vahia de Abreu n° 460, 488, Vila Olimpiae a credora, referente aos imdveis
situados na Rua Prof. Vahia de Abreu n° 496 ¢ 504, pelo prazo de 60 meses, com
inicio em 16 de abril de 2011 e com término em 15 de abril de 2016, pelo aluguel
mensal de R$32.000,00; ¢ demais condi¢des constantes do titulo digitalizado nesta

data.

W soi A
Substitute ds Ohclal

R.07/ Data: 30/AGOSTO/2019

Por instrumento particular de Primeira Alteragdo do Contrato Social de 17 de novembro de
2014, registrado sob o n°® 26.777/15-0, em 02 de fevereiro de 2015, na Junta Comercial do
Estado de Sio Paulo - JUCESP, ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES LTDA.,
ja qualificada, transmitiu a titulo de conferéncia de bens para aumento de capital social. 0
imével _desta matricula para GURPE ADMINISTRACAO IMORBILIARIA E
PARTICIPAC()ES LTDA., CNPJ n° 19.622.998/0001-94, com sede nesta Capital, na
Rua Cunha Gago n° 700, 8° andar (parte), Pinheiros, pelo valor de R§900.000.00. (Valor
de referéncia: R$2.313.365,00). Protocolo n® 571.853 de 27/08/2019.
Selo Digital: 113498321000000016637819U.

Clarta S.C. Santss
@%’?‘5 Oficial Substituta
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167.552 j [_ 01 Sio Paulo, 10 maio ge 2004

IMOVEL: ESCRITORIO n° 52, localizado no 5° pavimento do EDIFICIO
JOAQUIM FLORIANO 913, situado na Rua Joaquim Floriano n°® 913, no 28°
Subdistrito - Jardim Paulista, possui a 4rea privativa de 234,00m?, 4rea de uso
comum de 224,555m?, 4rea total de 458,555m?, correspondendo-lhe a fragio ideal
no terreno © nas demais partes comuns de 6,0665%, sendo que da érea total acima,
429,288m* em 4reas cobertas edificadas e 29,267m? em 4reas complementares. 0
terreno onde se assenta o referido edificio encerra a drea de 1.000,00m?.
CONTRIBUINTE: 016.115.0343-4 (maior 4rea).

PROPRIETARIA: F. REIS ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., com
sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n° 1356, conjunto 92, CNPJ n°
00.076.468/0001-60.

RE TROS AN I §: R.08/Mat. n® 7.966, feito em 28 de novembro de
2001, R.23/Mat. n°® 39.985, feito em 30 de novembro de 2001 e R.O5
(especificagio)/Mat. n® 158.962, feito em 10 de maio de 2004, neste Registro.

Carta Sottawe @ Santsa

Subetituta da Oficial

R.01/ Data: 26/DEZEMBRO/2005

Pela escritura datada de 28 de outubro de 2005, de notas do 9° Tabelido desta Capital,
livro n® 7.594, fls. 247, F. REIS ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., com sede
nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n° 1356, conjunto 92, CNPJ n°

00.076.468/0001-60, transmitiu _por venda a ATD CONSULTORIA E
PARTICIPACOES LTDA., com sede em Po4, neste Estado, na Rua Jasmim n° 34, sala
135, Centro, CNPJ n° 04.370.200/0001-97, a parte ideal de 25% do imével desta
matricula pelo valor de R$224.000,00. Contribuinte atual n® 016.115.0351-5.
Edgar Jonge Funlanets ) Z
Escrevente Habilitado () -
Z da Oficaal
R.02/ Data: 26/DEZEMBRO/2005

Pela escritura datada de 28 de outubro de 2005, de notas do 9° Tabelifio desta Capital,
livro n° 7.594, fls. 251, F. REIS ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS LTDA.. com sede

continua no verso
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nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho n° 1356, conjunto 92, CNPJ n°
00.076.468/0001-60, prometeu vender a ATD CONSULTORIA E PARTIC[PACOES
LTDA.. com sede em Po4, neste Estado, na Rua Jasmim n°® 34, sala 135, Centro, CNPJ
n° 04.370.200/0001-97, a parte ideal de 75% do imével desta matricula pelo valor de
R$672.000,00, pagaveis através de 60 parcelas mensais, iguais e sucessivas no valor de
R$14.948,27 cada uma, j4 acrescidas dos juros de 12% ao ano, calculados pela Tabela
Price, representadas por 60 Notas Promissorias de emiss3io da compradora, vencendo-se a
primeira delas em 13 de novembro de 2005 e as demais no mesmo dia dos meses
subseqientes. Tais parcelas ser3o ajustadas de acordo com a variagdo acumulada do IGP-
M (indice Geral de Precos — Mercado), adotando-se como data base o més de
outubro/2005. O reajuste incidird em cada periodo de 12 meses (ou menor periodicidade,
caso ocorra alteragio por forga de determinago legal, jurisprudencial ou normativa, até
alcangar a periodicidade desejada, de um més). Além desse reajuste, a compradora
pagara a inflagdo residual do periodo anterior, que serd calculada pela vendedora na
forma constante do titulo; e demais condigdes constantes do titulo.

Edgar forge Fernlanets \ . U dos Samtos
Czcreveate Hzili!ndo g L tituta da Ofcial
R.03/ Data: 24/AGOSTO/2010 PROT. 421.608

Pela escritura datada de 28 de julho de 2010, de notas do 9° Tabelido desta Capital, livro
n® 9233, fls. 003, F.REIS ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA, CNPJ n°
00.076.468/0001-60, com sede nesta Capital, na Rua Olimpiadas n°® 242, cj. 81, Vila
Olimpia, transmitiu por venda a ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES LTDA,
CNPJ n°® 04.370.200/0001-97, com sede em Po&-SP, na Rua Jasmim n° 34, Sala 135,
Centro, a parte id 75% do imével desta ma la pelo valor de R$672.000,00, em
cumprimento a escritura de promessa de venda e compra datada de 28 de outubro de

2005, de notas do 9° Tabelidio desta Capital, Livro n° 7.594, fls. 251, registrada sob n° 02.
. avia Rosa S. (. dos Santss

Oficiala

continua na ficha 02
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r 167.5527 [_ 02 j
Av.04/ Data: 06/OUTUBRO/2010

Verifica-se que ao Escritério desta matricula corresponde o direito de uso 06 vagas na
garagem localizadas nos 2° € 1° subsolos e térreo do edificio. A presente ¢ feita de Oficio,
nos termos do Art. 213, inciso |, alinea “a” da Lei 6.015/73.
W Ganta Sottans €. dos Santac
y Subdstituta da Ohcial

R.OST, Data: 04/ABRIL/2011 PROT. 432.252
Pela Cédula de Crédito Bancério — Empréstimo — Capital de Giro n® 237/3397/9342,
emitida em 17 de novembro de 2010, pela TECBRIL INDUSTRIA QUIiMICA LTDA.,
CNPJ n° 004.176.770/0C01-40, com sede na cidade de Guarulhos-SP, na Av. Narain
Singh n°® 1.090, a terceira garantidora ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES
LTDA, ja qualificada, alienou fiduciariamente a0 BANCO BRADESCO S.A., CNPJ n°
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco-SP, na Cidade de Deus, o _imével desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$1.200.000,00; Prazo: 60 meses; Taxa de
juros: 1,18% ao més e 15,1161% ao ano Pré-fixados; Vencimento: primeira parcela em

22 de dezembro de 2010 e a ultima parcela em 22 de novembro de 2015, cujo pagamento
sera feito na forma do titulo. Prazo de Caréncia: 15 dias, conforme previsto no § 2° do
artigo 26 da Lei n® 9.514/97; e sendo as demais cldusulas e condigdes constantes do titulo
digitalizado e microfilmado nesta data.

ety G Sl S,
- Substituta da Oticial

Av.06/ Data: 07/JUNHO/2013 PROT. 470.912
Fica cancelado o R.0S, referente a alienagdo fiduciaria do imdvel desta matricula,
autorizado por BANCO BRADESCO S/A., j4 qualificado, por insirumento particular
de 06 de maio de 2013.

Caria Sottano C. dos Santo.
’ Substituta da Oticial

continua no verso
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R.OU Data: 07/JUNHO/2013 PROT. 470.876
Pela Cédula de Crédito Bancério n® 237/3397/0313, emitida em 26 de margo de 2013,
nesta Capital, por TECBRIL INDUSTRIA QUIMICA LTDA., CNPJ n°
04.176.770/0001-40, com sede em Guarulhos-SP, na Avenida Narain Singh n® 1.090,
Jardim Aracilia, a terceira garantidora ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES
LTDA.,, ja qualificada, alienou fiduciariamente a0 BANCO BRADESCO S/A., CNPJ n°
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco-SP, na "Cidade de Deus", s/n.°, o0 im¢ével desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$1.950.000,00; que sera paga por meio de
60 parcelas, vencendo-se a primeira em 29 de abril de 2013 e a Gltima 27 de margo de
2018; Prazo de Caréncia. 15 dias, conforme previsto no § 2° do artigo 26 da Lei n°
9.514/97; e demais clausulas e condigdes constantes do titulo.

Caria Sottano C. dos Santo.
W Subsinuta ds Onc
Av.08/ Data: 07/MARCO/2018

Fica cancelado o R.07, referente a alienagdo fiducidria do imével desta matricula,
autorizado por BANCO BRADESCO S/A., i4 qualificado, por instrumento particular de
06 de fevereiro de 2018. Protocolo n® 545.709 de 28/02/2018.

W Carla S5.€. Santos
Micial Substitute

Av.09/ Data: 17/ABRIL/2019

Por instrumento particular de 01 de agosto de 2018. ATD CONSULTORIA E
PARTICIPACOES LTDA., ja qualificada, deu em caugdo o imével desta matricula a
LIDIA CANDIA REA, brasileira, viava, do lar, RG n°® 1.320.608-SSP/SP. CPF/MF n°®
143.347.188-41, domiciliada nesta Capital, na Rua Tabapua n® 1661. ap. 82. ltaim Bibi.
representada por Eliana Maria Rea Goldschmidt e Paulo Eduardo Rea. conforme
procuragio datade de 03 de outubro de 2011, no 14° Tabelido de Notas desta Capital. livro
n® 3.498, fls. 179/181, ELIANA MARIA REA GOLDSCHMIDT. brasileira. casada.
historiadora. RG n°® 6.231.342-SSP/SP. CPF/MF n°® 143.015.678-36. domiciliada nesta
Capital, na Rua Tabapua n® 1661, ap. 82. laim Bibi: ITOBY GOLDSCHMIDT,
brasileiro, casado, engenheiro. RG n® 3.589.399-SSP/SP, CPF/MF n® 391.838.748-87.

continua na ficha 3
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domiciliado nesta Capital, na Rua Tabapuda n® 1661. ap. 82, ltaim Bibi; SILVANA
MARIA REA, brasileira, solteira, psicologa, RG n° 7.509.628-SSP/SP. CPF/MF n°
146.591.098-01, domiciliada nesta Capital, na Rua Tabapua n® 1661, ap. 82. ltaim Bibi:
PAULO EDUARDO REA, brasileiro, casado, psicologo, RG n°® 16.830.823-SSP/SP,
CPF/MF n° 188.342.588-35, domiciliado nesta Capital. na Rua Tabapud n® 1661, ap. 82,
Itaim Bibi: FLAVIA REA GOLDSCHMIDT, brasileira. casada, cineasta, RG n°
28.558.790-0-SSP/SP, CPF/MF n°® 279.779.458-35, domiciliada nesta Capital, na Rua
Tabapud n° 1661, ap. 22, Itaim Bibi; e, RENATO REA GOLDSCHMIDT, brasileiro,
casado, artista plastico, RG n° 28.558.791-2-SSP/SP, CPF/MF n° 326.954.308-50.
domiciliado nesta Capital, na Rua Tabapua n° 1661, ap. 82, Itaim Bibi, para garantir a
locagdo celebrada entre ESCOLA VIVA: ENSINO FUNDAMENTAL E MEDIO S.A.,
CNPJ n° 03.954.359/0001-96, com sede nesta Capital, na Rua Professor Vahia de Abreu n°
460/468, Vila Olimpia e os credores, referente a dois iméveis situados nesta Capital,
independentes entre si, a seguir descrilos:(a) Rua Casa do Ator n® 836, Vila Olimpia; e, (b)
Rua Casa do Ator n° 844/848, Vila Olimpia, pelo prazo de prazo de 60 meses, com inicio
em 01 de agosto de 2018 e término em 01 de agosto de 2023, pelo aluguel mensal de
R$98.049.92; e demais condigdes constanies do titulo. Protocolo n® 564.493 de

03/04/2019.
Selo Digital: 113498331000000010231019U.

/}ag Paulo S. R. Ornellas

Escrevente Autorizado

/
R.10/ Data: 30/AGOSTO/2019
Por instrumento particular de Primeira Alteragdo do Contrato Social de 17 de novembro de
2014, registrado sob o n® 26.777/15-0, em 02 de fevereiro de 2015, na Junta Comercial do
Estado de Sio Paulo - JUCESP, ATD CONSULTORIA E PARTICIPACOES LTDA.,
ja qualificada, transmitiu a titulo de conferéncia de bens para aumento de capital social. o
imével desta matricula para GURPE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA E
PARTICIPACOES LTDA., CNPJ n® 19.622.998/0001-94, com sede nesta Capital, na
Rua Cunha Gago n° 700, 8° andar (parte), Pinheiros, pelo valor de R$894.000.00. (Valor
de referéncia: R$2.313.365,00). Protocolo n® 571.853 de 27/08/2019.
Selo Digital: I134983210000000l66379l9S.M Y -

W Oficial Substituta
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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) imdvel(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 nac fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS nado 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 edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

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. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
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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Anexo VIII

Tabelas para Avaliacao
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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 Pdblica 8

Luz Domiciliar N
Telefone 2
Gas Canalizado 1

Guias e Sarjetas 5

Pavimentacao
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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 Desapropriacdes/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 Avaliacdo 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%
inundagao
Terreno permanentemente alagado 40%

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

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor Valor
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 - -

Colliers

INTERNATIONAL
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Econdmico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1,470 1,680
Apartamento Médio 1692 1926 2,160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

_ Valor Valor
Padrao , Bt
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Valor
Minimo

Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
EsEr i o 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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Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Médio 1452 1656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

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

_ Valor e Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
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
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

N Valor

Vida Util .

Residual
(Anos)
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco

Simples 10 0,00

e Valor
Vida Util .
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

. Valor
~ Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)
(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




DocuSign Envelope ID: 4ECF7007-2EB9-4E71-8D62-30976BBD1B79

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

N Valor
Vida Util .
Residual
(Anos)

(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Apartamento Médio 60 0,20
sem elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

N Valor
_ Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)

(R)
Econdémico 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

S Valor
_ Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)

(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério sem Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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N Valor

Vida Util .

Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao

Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

. Valor
. Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

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

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacéo (Ec) Depreciacdo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagdo sem Valor 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 B c D E F G H em% A c D E F G
daVida 000% 032% 252% 809% 1810% 3320% 5260% 7520% daVida 000% 0,32% 252% B809% 1810% 3320% 5260%

09968 | 09748 1| oeeo 05995 01525

1 09917 [ 09699 | 09144 [ 08148 058% 0,1500
2 097 | 08106 01475
5 o

4

5 0,7975

[

7 0,9594 58 05418

g 09568 | 09537 59 05209 04880

9 08740

10 0,8685

i

12

13 06189 07
14 09202 0.6147 0,4262 01150
15 09 06104 04156

16 0,6060 0,4049

17 68

18 0,8215 69

19 08152 05925 | 0.4204 70

20 4171 il

21 72

22 3

23 4 0,0883
24 ( 0,6971 7 0,0852
25 0,7755 | 06910 7o

26 0.8151 0.6848 7 01510 | 00790
27 08076 | 07615 | 06785 78 01449 | 00758
28 08182 79

29 08129 | 08103 80

30 08050 | 08024 a1

k| 07969 | 07944 0,1976 8z

32 07888 01956 g3 01970

33 84 01861

34 85 02084 | 0194 | 01751 | 01428 | 01012 [ 00630
35 { 86 01952 | 01840 | 01640 0,049
36 0,6941 87 01818 | 01714 | 01528 | 01246 | 00884 | 00463
37 0.7465 06861 88 01684 | 01588 | 01415 | 0,154 00429
38 0.6781 89 01589 01461

39 06700 | 05970 | 04870 %0 0.1450 013

40 0,6618 Bl

41 04749 92

42 93

43 94 0,0811

44 95 00678

45 96

46 97

47 98

48 06286 0.4307 99

49 0,6190 0,157

50 06250 06093 | 05744 | 0519 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: Avaliagdo de trés conjuntos comerciais na Rua Joaquim Floriano, 913

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 est&o
restritas apenas as premissas e condicdes 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 Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Caroline Ribeiro vistoriou o imével; Mony Lacerda nao vistoriou o imével.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliag&do 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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