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AVALIACAO DE IMOVEIS

Sao Paulo, 22 de outubro de 2024

INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL - INFRAPREV
Renato de Miranda Borborema

Tel.: +55 21 2156-8150

e-mail: renato.borborema@infraprev.org.br

Ref.: Avaliacdo do imovel localizado na Rua Primeiro de Mar¢o, 23, Centro — Rio de Janeiro/RJ
NMRK Job N°: 006-2024-114

Prezado,

A Newmark Brasil — Valuation & Advisory preparou a avaliagdo de valor de mercado para compra/venda e liquidacéo
forcada da referida propriedade conforme apresentado neste Relatério.

Os objetos desta avaliacdo sdo os 6° e 7° andares do Edificio Joaquim de Mello Magalhaes, atualmente desocupados,
com é&rea construida de 406,00 m2 e &rea privativa de 307,62 m?2 por unidade, localizados na Rua Primeiro de Margo, 23,
Centro — Rio de Janeiro/RJ.

Com base nas analises contidas neste relatorio, premissas e condi¢Bes limitantes expressas no relatdrio, a opinido de
valor para o objeto estudado é de:

Conclusao de Valor - 6° andar

Premissas de Avaliag&o Objetivo Data da Avaliagéo Valor Unitario (R$/m2) Conclusao de Valor (R$)

Valor de Mercado “as is” Compra/Venda 22/10/2024 3.570,64 1.098.400,00

Valor de Mercado para

Liquidacio Forcada Liquidac@o Forcada 22/10/2024 1.249,72 768.880,00

Conclusao de Valor - 7° andar

Premissas de Avaliagéo Objetivo Data da Avaliagéo Valor Unitério (R$/m2) Conclusao de Valor (R$)

Valor de Mercado “as is” Compra/Venda 22/10/2024 3.570,64 1.098.400,00

Valor de Mercado para

Liquidago Forcada Liquidagcéo Forgada 22/10/2024 1.249,72 768.880,00
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Premissas Extraordinarias e Condi¢des Hipotéticas

A conclusao de valor esta sujeita as seguintes premissas extraordinarias, que podem impactar nos resultados apresentados neste
relatério. Uma premissa extraordinaria € uma informacéo incerta, que para efeito de analise do valor, é considerada como fato. Se a
premissa for em algum momento revelada como falsa, a Newmark se reserva no direto de revisar a concluséo de valor:

1. Nenhuma condi¢éo extraordinaria foi considerada

A conclusédo de valor foi baseada nas seguintes condi¢des hipotéticas, que podem impactar nos resultados apresentados neste
relatério. Uma condicéo hipotética € um cenario ao fato observado no momento da avaliagdo, mas que, para efeito de analise, foi
considerada como real:

2. Nenhuma condigéo hipotética foi considerada

NEWMARK
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Consideracdes Iniciais e Premissas

Apo6s andlise preliminar do imével e sua situagédo, realizamos a vistoria fisica do imével, pesquisa do mercado imobiliario
local e calculo dos valores. Desta forma, utilizamos informacdes gerenciais, verbais ou escritas, recebidas da contratante
e adotamos como premissas as seguintes condi¢cdes:

10.

11.

Consideramos que todos os documentos fornecidos sé&o de responsabilidade da contratante, bem como ndo nos
responsabilizamos por informacdes fornecidas por terceiros e ndo seremaos responsaveis, sob qualquer hipotese,
por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informag8es por parte do contratante ou de terceiros
consultados durante o desenvolvimento desta avaliagéo;

O objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade e os mesmos,
guando fornecidos, ndo sdo analisados sob a éptica juridica, somente os aspectos que influem na caracterizacéo
da propriedade;

Os profissionais envolvidos neste trabalho séo totalmente independentes ndo possuindo interesses financeiros
nos bens avaliados. Assim como os honorarios' cobrados nédo tem qualquer relacdo com os valores aqui
avaliados;

N&o é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo
fisicos, financeiros e ou legais;

Para efeito de calculo de valor, consideramos na analise a propriedade livre e desembaracada de quaisquer
Onus, reclamacdes e outros comprometimentos legais, e que ndo existe quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos viarios que venham a atingir e
comprometer o valor de mercado da area.

Estudos e laudos ambientais e da contaminacdo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacbes. Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes no
imovel e pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente, ndo tendo sido aferidas in loco;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente sdo legitimas e que
correspondam & atual realidade do imovel;

Nao foram avaliadas benfeitorias, maquinas e equipamentos, moveis e utensilios ou quaisquer outros bens
mdveis que possam existir na propriedade.

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos
ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as estabelecidas anteriormente;
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13. Este relatodrio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade sera assumida perante
terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem as circunstancias. A publicacao ou divulgacéo,
total ou parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela
Newmark;

14. Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servicos objeto de nossa proposta encontram-se
totalmente concluidos;

15. Esse relatorio ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data deste relatorio; e

16. A Newmark ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de emissao.

DocuSigned by: DocuSigned by:
| Carsline Bara | Amalia Cuimaracs
E1C73A2B47074FE... 4C41E51978CE4BO...

Caroline Hara Amalia Guimaraes

Consultora de Avaliagdes de Imoveis Head de AvaliacGes Imoveis

t. 5511-2737-3130 t. 5511-2737-3130
caroline.hara@nmrkbrasil.com.br amalia.guimaraes@nmrkbrasil.com.br
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Sumario Executivo

PARTE |

Nome da Propriedade Edificio Joaquim de Mello Magalhaes - 6° e 7° andares

Endereco Rua Primeiro de Margo, 23, Centro

Cidade / UF Rio de Janeiro / RJ

Tipo de Propriedade Escritério

Area Privativa (m?) - 6° andar 307,62 R

Area Privativa (m?) - 7° andar 307,62 ne

Area Privativa Total (m?) 615,24 m?

Area para Célculos 615,24 m?

Uso do Imovel Escritdrio

Data da Avaliag&o 22/10/2024

Data do Relatério 22/10/2024

Objetivo da Avaliagdo Compra e venda / Liquidag&o Forcada

Indicadores de Valor de Mercado para Compra/Venda

Comparativo Direto de Compra e Venda - 6° andar 1.098.400,00 R$ 3.570,64 (R$/m?)
Comparativo Direto de Compra e Venda - 7° andar 1.098.400,00 R$ 3.570,64 (R$/m?)
Concluséo de Valor de Mercado Para Compra e Venda (R$) 2.196.800,00 R$ 3.570,64 (R$/m2)

PARTE I

Metodologia
Venda
Comparativo Direto de Venda
Escritério Tipologia
9 Numero de Elementos
274,89 Area Média dos Comparativos (m2)
4.365,08 Valor Unitario Maximo (R$/m?)
3.000,00 Valor Unitario Minimo (R$/m2)
3.279,77 Valor Unitario Seco (R$/m2)
3.570,48 Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
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Propriedade Avaliada

Vista Aérea

Google Earth
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Via de Acesso Fachada

Hall de Elevadores 6° andar

6° andar 6° andar
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Introducéo

Objeto da Avaliacéo

Os objetos desta avaliagédo sé@o os 6° e 7° andares do Edificio Joaquim de Mello Magalh&es, atualmente desocupados,
com area construida de 812,00 m2 e &rea privativa de 615,24 m? localizado na Rua Primeiro de Marco, 23, Centro — Rio
de Janeiro/RJ.

Objetivo da Avaliacéo
O objetivo desta avaliagdo é determinar o valor de mercado para compra/venda e liquidacéo forgada da propriedade em
estudo, na data desta avaliacdo, 22 de outubro de 2024. A data do relatério € 22 de outubro de 2024.

Finalidade da Avaliacao
A presente avaliacdo tem a finalidade de determinar o valor de mercado para:

e Transacdao.

NEWMARK ¢
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Avaliacéo

Esta avaliagcdo é apresentada em formato de relatério, que tem como objetivo principal atender os requerimentos exigidos
pela Associacéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, as metodologias a serem adotas para este trabalho atendem o
preceitua a ABNT na NBR 14653-1 — Procedimentos Gerais e 14653-2 — Im6veis Urbanos, 14653-4 — Empreendimentos.
Incorpora explanagéo préatica dos dados, premissas e andlises utilizadas para o desenvolvimento da formacé&o de valor.

Definicéo de Valor de Mercado

A avaliacdo define a aproximag&o do valor livre de mercado do objeto em estudo, na data da analise, e suas perspectivas
futuras, a fim de reunir subsidios disponiveis para tomada de deciséo.

O valor livre de mercado pode ser definido como a quantia pelo qual se negocia voluntaria e conscientemente um bem,
a vista, numa data de referéncia, dentro das condi¢ces do mercado vigente, considerando-se:

e um proprietario disposto a efetuar a transacao;

e que, previamente a data da avaliacao, tivesse havido.um periodo para realizacdo do marketing apropriado, a fim
de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢cdes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacéo;

e (ue as condi¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido modificactes
significativas entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locacdo previamente assumida e
da efetiva concluséo da transacao, ou seja, data da avaliacéo, €

e nao existir a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador ou locatario com “especial’
interesse na propriedade em questéo.

Conceito de Venda: transferir a propriedade de algo para outra pessoa mediante o pagamento de um preco estipulado.

Conceito de Locacg&o: consiste num contrato celebrado entre duas partes, o Locador (empresa de Leasing) e o Locatario
(cliente), em que aquele cede a este ultimo, por um prazo determinado, a disponibilizacéo temporaria de um bem, movel
ou imdvel, mediante o pagamento de um montante periddico (renda).

NEWMARK !
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Cenario Politico-Econbmico

O ambiente externo mantém-se adverso e segue exigindo cautela por parte dos paises emergentes. Permanecem
elevadas as incertezas sobre a flexibilizacdo da politica monetaria nos EUA e a velocidade com que se observara a
gueda da inflacdo em diversos paises. Os bancos centrais das principais economias seguem buscando a convergéncia
da inflacdo para suas metas, em um ambiente de pressées nos mercados de trabalho.

A economia brasileira apresentou expansdo acima da esperada no 1° trimestre de 2024 —0,8% em relacdo ao 4° trimestre
de 2023 e de 2,5% frente ao 1° trimestre de 2023 — resultando em uma revisdo da proje¢éo do crescimento do PIB de
1,9% para 2,3% em 2024. Pela ¢tica da oferta, houve crescimento forte no setor agropecuario (11,3%), € de 1,4% no de
servigos. A industria recuou 0,1%. Do lado da demanda, o dinamismo ficou por conta do aumento no consumo das
familias. A taxa de desocupacédo recuou e atingiu 7,2% no final de abril € houve pequeno crescimento no nivel de
investimentos.

A inflagdo acumulada em 12 meses, medida pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), recuou de
4,5% em fevereiro para 3,9% em maio. Contudo, o recuo foi menor do que o projetado, devido a alta mais intensa dos
alimentos. O centro da meta oficial para a inflagdo em 2024, 2025 e 2026 é de 3,00%, podendo variar em 1,5 ponto
percentual para mais ou menos. O desempenho da atividade devera ser impactado no 2° trimestre uma vez que deve
refletir os desdobramentos da tragédia provocada pelas fortes chuvas no Rio Grande do Sul. Soma-se a isso, 0 aumento
de incertezas relacionadas ao cumprimento da politica monetaria e fiscal.

A taxa de juros, que esta em 10,50% a.a., ndo devera sofrer mais queda devido ao pessimismo com as ac¢des do governo,
gue pioraram a percep¢do com a agenda de compromisso fiscal e o corte de gastos. A perspectiva para o dolar este ano,
que ultrapassou R$ 5,70 resultante da instabilidade provocada pelas declaragdes do presidente no inicio de julho, é de
gue feche 2024 em R$ 5,20. Para 2025 a moeda passou a ser calculada em R$ 5,19 (vs. R$ 5,15 na semana anterior).

Varejo

De acordo com a ultima Pesquisa Mensal do Comércio do IBGE divulgada no inicio de julho o volume de vendas do
comércio varejista em maio cresceu 1,2%, na comparac¢do com abril, na série com ajuste sazonal, chegando ao 5° més
seguido de variaces positivas. No més anterior, a variacdo havia sido de 0,9%. A média mével trimestral variou 0,8%
no trimestre encerrado em maio. O setor registrou taxas positivas em todos os meses deste ano e, com esse resultado,
0 maior nivel da série histérica, que se encontrava em abril de 2024, foi deslocado para maio.

No comeércio varejista ampliado, que inclui veiculos, motos, partes e pecas, material de construcdo e atacado de produtos
alimenticios, bebidas e fumo, o volume de vendas cresceu 0,8% na série com ajuste sazonal. A média movel trimestral
variou 0,1%.

Em relacdo a maio de 2023, cinco dos oito setores investigados avangcaram: Outros artigos de uso pessoal e doméstico
(14,5%), Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos e de perfumaria (13,6%), Hiper, supermercados, produtos

alimenticios, bebidas e fumo (10,5%), Mdveis e eletrodomésticos (2,1%) e tecidos, vestudrio e calgcados (2,0%).

Os demais ficaram no campo negativo na mesma comparac¢ao: Livros, jornais, revistas e papelaria (-8,9%), Combustiveis
e lubrificantes (-3,2%) e Equipamentos e material para escritdrio informatica e comunicagéo (-0,2%).
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No comércio varejista ampliado, o setor de Veiculos e motos, partes e pegas cresceu 10,6%, o de Material de Construcéo
caiu 1,5% e o Atacado de produtos alimenticios, bebida e fumo recuou 8,2%.

O resultado positivo foi bem disseminado, com apenas trés atividades com queda. As de maior peso, como hiper e
supermercados, artigos farmacéuticos e outros artigos de uso pessoal e doméstico cresceram. Além disso, houve
guestbes conjunturais, como o aumento das vendas do setor de vestuario mais focadas em calgados. Além disso, ha
fatores macroecondmicos que levaram a esse resultado global maior do que o registrado em 2023 como 0 aumento da
concessdo de crédito da pessoa fisica e o crescimento da massa de rendimento e do nimero de pessoas ocupadas.

Com relagéo ao resultado dos shoppings, de acordo com o0 censo da Abrasce (Associacdo Brasileira de Shopping
Centers) houve um crescimento de 1,5% no faturamento em 2023, atingindo R$194,7 bilh6es e superando o periodo pré-
pandemia, que foi de R$ 192,8 bilhées, em 2019.

Adicionalmente, houve recuperacéo no fluxo de visitantes, que aumentou em 4,3% e totalizou 462 milhfes de visitas por
més aos empreendimentos, além de um crescimento de 2,1% na geracdo de empregos, ou 1.062.813 pessoas
empregadas. Ha 639 empreendimentos e 17.837.297 m2 de ABL, 1,9% acima em relacédo a 2022.

Para 2024, a estimativa € de que as vendas aumentem ao longo do ano; o crescimento esperado é de 3,9% no
faturamento, que devendo ultrapassar os R$ 200 bilhdes. Além disso, estdo previstas 15 inauguracdes de greenfields,
gue promoverdo o avanco do emprego em diversas regides do pais; além de levarem mais opcdes de locais de compras
e lazer para milhdes de brasileiros.

Com relagéo ao e-commerce no Brasil, conforme dados do ultimo relatério da Ebit | Nielsen (49° Webshoppers), apds o
volume record de faturamento de R$ 258,5 bilhdes em 2021, em 2022 houve retracéo de -2,2% e o faturamento em 2023
foi de R$ 254,4 bilhdes, crescimento timido de 0,7%.

Mesmo assim 0 e-commerce brasileiro segue em constante evolugdo e, mesmo apés a pandemia, mantém altos
patamares de vendas. O volume faturado no segmento € o 2° maior em dentre os demais do varejo, ficando atras somente
da categoria de Abastecimento e Reposicao:

R$ por canal / cesta

R$ 1,3 Tri

Total Canais Atacarejo AS Bar Farma/ Tradicional Eletro (Off) E-comm
Perf

O setor de alimentos e bebidas foi 0 grande impulsionador das vendas neste ano, o que leva a concluir que o consumidor
brasileiro recorre cada vez mais ao e-commerce para atender as suas necessidades cotidianas.
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Industria

De acordo com a Confederacdo Nacional da Indistria (CNI) em maio a indUstria da transformacédo registrou queda
generalizada: queda do faturamento, do nimero de horas trabalhadas na producéo, do nivel de utilizagédo da capacidade
instalada, da massa salarial e do rendimento médio do trabalhador na indUstria de transformagao. Somente o emprego
permaneceu estavel na passagem de abril para maio.

Na comparacgédo anual, os indicadores mostram avanco. Essa retracdo € influenciada pelo recuo do setor automotivo no

més, que além de sentir os efeitos causados pelas enchentes no Rio Grande do Sul, também contou com greves dos
trabalhadores, que interromperam a producdo em outras regifes do pais.
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Mercado de Escritorios de Alto Padrao

SAO PAULO
Situacédo Geral

A atividade do mercado de escritérios de alto padrdo de Sdo Paulo manteve-se intensa no 2° trimestre.

Absorcéo Liquida

Seguindo a trajetoéria positiva do mercado de escritérios de alto padrdo de Sdo Paulo, 0 2° trimestre do ano trouxe
indicadores promissores. A atividade de locacdo se manteve aquecida, com absor¢do bruta de 121 mil m2 no trimestre.
O volume acumulado no ano é de 256,5 mil m2, 19% superior em relacdo ao registrado no 1° semestre de 2023. O volume
de devolucdes neste trimestre caiu, resultando em uma absorcao liquida de 89 mil m2, quase 2 vezes maior do que no
trimestre passado. Na comparacgdo anual, o resultado foi ainda melhor: 103% acima do registrado no mesmo periodo de
2023. A absorcao liquida acumulada esta em 136 mil m2 e praticamente se equipara ao volume absorvido em todo 2023
(142 mil m2),

Seguem abaixo as posi¢gdes de absor¢do liquida acumulada no ano e pregos pedidos de locacéo no 2° trimestre.

CBD PREMIUM: CBD Demais: OVERALL

il m2 3 mil m2 .
73 mil m: 2 89 mil m2

R$ 136,5/m2/més R$67,98/m?/més

R$ 99,1/m?/més

A maioria das regifes registrou aumento no volume de espagos ocupados, com excecao da Vila Olimpia e Faria Lima,
gue apresentaram um volume de devolugdes ligeiramente acima da atividade de loca¢éo, resultando em uma absorcao
liquida negativa de -1,4 mil m2, -1 mil m2 respectivamente. As regides da Chucri Zaidan, Berrini, Paulista e Pinheiros
registraram os maiores aumentos no volume de espago ocupado no trimestre.

NEWMARK ¢



Docusign Envelope ID: 698B058A-244F-4686-83C5-4A24F815CAF4

AVALIACAO DE IMOVEIS

Taxa de Vacancia
A taxa de vacancia caiu neste trimestre para 21,8%, mesmo com a entrada de novos edificios, alguns deles, locados antes do
habite-se (entrega oficial) o que nado se via ha algum tempo e corrobora o aquecimento da demanda.

CBD Demais
51,6%

OVERALL
21,8%

CBD
PREMIUM

14,6%

Novo Estoque e Estoque Futuro

O novo estoque entregue no 2° trimestre foi 0 dobro do anterior, registrando 40 mil m2 de novos empreendimentos. O
volume acumulado é de 58,7 mil m2,

2024 deve ser um ano de alta no indicador de novo estoque entregue, ja que em 2023 houve uma queda significativa e
apenas 85 mil m2 de novos empreendimentos entraram no mercado — bem abaixo da média histérica anual de 232 mil
mz2 (2007 a 2023). Se for concretizado em sua totalidade, espera-se mais 189 mil m2 de novos empreendimentos.

2024

NOVO ESTOQUE
ENTREGUE. 2024
TOTAL PREVISTO

Valores de Locagao

Tendo em vista 0 dinamismo da demanda por escritorios de alto padréo da cidade, o prego pedido médio de locagédo em
todas as regides pesquisadas seguiu crescente e fechou o 2° trimestre em R$99,08/m2/més, 2,8% acima do 1° trimestre.
Na comparacao anual, a valorizacao foi ainda maior, 8% acima do praticado no 2° trimestre de 2023. Os precos pedidos
mais elevados estdo em regibes de mais baixos percentuais de vacancia como € o caso do Itaim, R$ 276/m#més, Faria
Lima, R$ 250,4/m2/més e JK, com R$165,4/m2/més.

NEWMARK ¢



Docusign Envelope ID: 698B058A-244F-4686-83C5-4A24F815CAF4

AVALIACAO DE IMOVEIS

20 200

270 250

R$/mafmés

T
i
Y

q

ra
o

Berrini

Chueri Zaidan
Faria Lima
Itaim

Jardins
Paulista
Pinheiros

Vila Olimpia

W M @
22
R
il ﬂ
&
B
@
]
& E
E
o
o
3 E
E]
|
m
E &
&
Merainal 2 “ s
oy
&
] @
0 S
B
Barra Funda | 8 E 8

Chac. StoAnt
Marginal Sul

RIO DE JANEIRO
Situacédo Geral

Houve queda de atividade nos edificios de alto padréo do Rio de Janeiro, levando o mercado de volta a estagnacao.

Absorcdo Liquida

A atividade de locacéo perdeu forga neste trimestre e a absor¢éo bruta fechou em 16,5 mil m2, 47% inferior ao trimestre
anterior. As devolugBes no mercado de escritérios de alto padrdo do Rio de Janeiro voltaram a acontecer neste trimestre,

e a combinacdo com a perda no dinamismo da demanda, resultou em um irrelevante crescimento no volume dos espacos
ocupados: 3 mil m2,

CBD: TOTAL

778 m2 26,5 mil m2

R$ 75,4/m?/més R$ 73,8/m?/més
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Taxa de Vacancia

Ainda que timido, o volume de espago vago segue em trajetoria de queda. A taxa de vacancia fechou em 31,5%, é o
mais baixo percentual desde o final de 2016.

Novo Estoque e Estoque Futuro

O maior volume de edificios em construcao e projeto fica na regido do Porto Maravilha e estimava-se pelo menos 50%
do volume em construgéo seria ocupado pelo Banco Central em seu novo Edificio-Sede. Entretanto, os edificios que
tiveram suas obras iniciadas porém néo concluidas, com previsao de entrega incerta. Com relagdo aos empreendimentos
em fase de projeto, o volume previsto aumenta significativamente para cerca de 400 mil m2, mas ndo ha data para inicio
de obras até o momento.

NOVO ESTOQUE
ENTREGUE 2T 2024

*obras foram iniciadas, sem data prevista para entrega.
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Valores de Locagéao

O ciclo de queda de preco pedido de locagédo foi interrompido no trimestre passado e a média no 2° trimestre ficou
praticamente estavel: R$73,81/m2/més (vs.R$73,62 /m2més no 1T).
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Segmento de Salas Comerciais

Para o segmento de salas comerciais = imdveis comerciais voltados & pequeno/médio inquilinos (ocupacgéo de até 200
m2) — conforme o monitoramento do indice FipeZAP+ os precos de venda registraram discreta queda de -0,05% em junho
de 2024, 0 77 em junho, desacelerando em relacédo a alta de 1,11% no més anterior. Comparativamente, o IPCA/IBGE
exibiu uma inflagdo mensal ao consumidor de 0,21% ao passo que o IGPM/FGV apurou uma elevacéo de 0,81% nos
precos.

Analisando-se individualmente as 10 localidades onde o segmento comercial € monitorado pelo indice FipeZAP, foram
apuradas as seguintes variacdes mensais nos precos de venda de salas e conjuntos comerciais: Salvador (+1,01%);
Curitiba (+0,66%); Porto Alegre (+0,42%); Florianopolis (+0,40%); Campinas (+0,13%); S&o Paulo (+0,10%); Belo
Horizonte (-0,15%); Rio de Janeiro (-0,55%); Brasilia (-0,69%); e Niterdi (-0,85%).

Quanto aos precos de locacédo do segmento, os Ultimos resultados mensais apurados por localidade foram os seguintes
Curitiba (+2,29%), Campinas (+1,61%) Niter6i (+1,11%), Rio de Janeiro (+0,87%), Belo Horizonte (+0,79%), Sao Paulo
(+0,75%), Porto Alegre (+0,25%) Florianépolis (0,19%) Salvador (-0,13%) e Brasilia (-1,72%).

Na comparacdo dos ultimos 12 meses, 0s precos de venda de imdveis comerciais acumulam uma queda de 0,19%,
contrastando com a valoriza¢do acumulada de 8,41% do aluguel do segmento nesse mesmo recorte temporal.

Para fins comparativos, os indices de preco de referéncia da economia apresentaram as seguintes variagées acumuladas
no periodo: +4,23% (IPCA/IBGE) e +2,45% (IGP-M/FGV).
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A valorizacdo anual dos imOveis comerciais a venda abrangeu as seguintes localidades: Campinas (+3,14%); Salvador
(+3%); e Sdo Paulo (+0,62%); contrapondo-se, 0s recuos nos precos de venda do segmento foram: Niter6i (-0,38%),
Curitiba (-0,81%), Belo Horizonte (-2,42%) Porto Alegre (-2,81%) e Brasilia (-10,87%). Quanto ao aluguel, as variacdes
acumuladas ao longo dos Ultimos 12 meses foram as seguintes: Niteréi (+12,09%); Campinas (+11,55%); Rio de Janeiro
(+11,44%); Salvador (+11,25%); Floriandpolis (+10,68%); Curitiba (+10,36%); S&o Paulo (+6,94%); Belo Horizonte
(+6,39%); Porto Alegre (+4,91%); Brasilia (+0,75%).

De acordo com o indice FipeZAP Comercial de junho de 2024, o valor médio de salas e conjuntos comerciais de até 200
m? foi avaliado em R$ 8.415/m2, no caso de imdveis para venda, e de R$ 44,38/m?2 entre unidades para locacao.
Considerando as 10 cidades monitoradas pelo indice, Sdo Paulo (SP) apresentou os maiores valores médio tanto para
venda (R$ 10.070/m?) quanto para locacéo (R$ 52,77/m?2).

Outras localidades de destaque no periodo incluiram: Rio de Janeiro, com R$8.796/m? (venda) e R$ 44,32/m?2 (locacao);
Florianépolis (R$ 8.255/m2 e R$ 46,01/m?), Curitiba (R$ 7.794/m2 e R$ 35,22/m?), Niteréi (R$ 7.556/m? e R$ 38,25/m?);
Porto Alegre (R$ 6.441 /m2 e R$ 34,01 /m?2) Brasilia (R$ 6.385 /m2 e R$:34,84 /m?), Campinas (R$ 6.376 /m2 e R$ 40,39
/m2) Belo Horizonte (R$ 6.287 /m2 e R$ 32,07 /m?) e Salvador (R$ 5.187 /m2 e R$ 40,52 /m2).

Com base nos valores médios de venda e locacio monitorados pelo indice Fipe Zap, é possivel calcular a rentabilidade
média para o investidor em imdveis com a finalidade de obter renda. Esse indicador tem como objetivo analisar a
atratividade de salas e conjuntos comerciais em relacédo as variadas alternativas de investimento.

Em junho de 2024, o retorno médio do aluguel de imdveis comerciais foi calculado em 6,54% ao ano, superando a
rentabilidade projetada para a locacdo de imoveis residenciais (5,94% ao ano), ambas abaixo do retorno médio projetado
de aplicac@es financeiras de referéncia nos préximos 12 meses, que voltou a crescer ao longo dos meses mais recentes
Considerando as 10 localidades em que 0s precos de imdveis comerciais sdo acompanhados pelo indice FipeZAP, as
taxas apuradas foram as seguintes Salvador (9,42% a a.) Campinas (7,61% a a) Brasilia (6,71% a a.), Sao Paulo (6,58%
a a.), Floriandpolis (6,35% a a.) Porto Alegre (6,33% a a.) Niterdi (6,12% a a.), Rio de Janeiro (6,11% a a.), Belo Horizonte
(6,03% a a.) e Curitiba (5,64% a a.).
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Descricao da Propriedade

NEWMARK
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Quadro de Areas
Seguindo a documentagéo fornecida, descrevemos a seguir as areas da propriedade em estudo:

Quadro de Areas Comparativo

) Rua Primeiro de Marc¢o, 23, Sala 601, Freguesia da Candelaria - Rio de
Endereco:

Janeiro/RJ
Fonte Matricula IPTU Planta
Area Privativa (m?) N/I N/I 307,62
Area Construida (m?) N/I 406,00 N/I
Testada (m) 13,20 N/I /I

Quadro de Areas Comparativo

) Rua Primeiro de Marco, 23, Sala 701, Freguesia da Candelaria - Rio de
Endereco:

Janeiro/RJ
Fonte Matricula IPTU Planta
Area Privativa (m?) N/I N/I 307,62
Area Construida (m?) N/I 406,00 N/I
Testada (m) 13,20 N/I N/I
Informacdes adotadas para fins de calculo
Area Adotada Fonte Observagio
Area Privativa (m?) 615,24 Planta
Testada (m) 13,20 Matricula
N A Newmark se coloca a disposicéo para revisar os célculos, caso alguma
Observacdes

inconsisténcia seja verificada e o cenario, modificado.

ANALISE DO TERRENO

Formato e Dimensdes
O terreno possui formato regular, com testada de 13,20 m para a Rua Primeiro de Marco, conforme informada na
matricula.

Topografia
A topografia do terreno é em geral plana.
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Drenagem
Nenhum problema de drenagem foi observado ou comunicado durante a vistoria do imével. Esta avaliagdo assume que
a drenagem de aguas pluviais, tanto na propriedade, quanto nas vias adjacentes, € adequada.

Risco de Inundagéo
N&o foram identificadas areas com risco de inundagéo, no momento da vistoria.

Riscos Ambientais

Nao nos foi fornecido relatdrio de avaliagdo ambiental para analise, e durante a vistoria, ndo foi observado nenhum sinal
aparente de contaminacao na propriedade ou entorno. De qualquer forma, questdes ambientais estédo além do escopo
de trabalho e de nossa expertise. Assumimos, para efeito de andlise, que a propriedade ndo foi afetada por questdes
ambientais limitantes.

Instabilidade do Solo

N&o nos foi fornecido relatério de estudo geoldgico para analise. Com base na vistoria realizada no imoével e observacao
sobre o desenvolvimento do entorno imediato, ndo identificamos problemas com instabilidade do solo. Entretanto, ndo
somos especialistas nesta disciplina. Para efeito de analise, assumimos que o solo onde esta a propriedade em estudo
possui capacidade suficiente para sustentar as construcdes existentes.

Vias, Acessos e Largura
O quadro abaixo indica as condi¢des da via de acesso a propriedade:

Vias, acessos e largura

Nome da Via Rua Primeiro de Marco, 23, Centro
Largura +/- 15

Pavimentacao Asfalto

Guia Concreto

Calcada Concreto

Faixas de rolamento mao Unica, 3 ou mais faixas de rolamento
Conservagao Boa

Intensidade de trafego Média

Melhoramentos puablicos
Os melhoramentos publicos disponiveis séo os descritos abaixo:

Melhoramentos Publicos

Senvigo

Rede de Distribuicdo da Agua Sim
Capitacdo de Aguas Pluviais Sim
Eletricidade Sim
Telefonia Sim
Coleta de Lixo Sim
Correio Sim
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Descricao da Construcio

Descricéo da Construcéo

Nome da Propriedade

Edificio Joaquim de Mello Magalhdes - 6° e 7° andares

Tipo da Propriedade Escritério
Ocupacao Multi-usuario
Classificacao C

Numero de Edificagbes 1
Andares (incluindo subsolos) 24
Numero de Vagas de Garagem 0

Area Construida Total (m?) 812,00
Area Privativa Total (m?) 615,24
Estado de Conservacao c - regular
Idade Estimada (anos) 35

Vida Util (anos) 60

Idade Econdmica Remanescente (anos) 25

Caracteristicas da Construtivas

Estrutura
Fachada
Esquadrias
Cobertura

Convencional (pilares e vigas de concreto)
Pele de Vidro

Metalica

Laje Impermeabilizada

Acabamentos

Paredes Internas

Pintura

Piso

Forragéo e ceramica.

Teto

Forro de Gesso

NEWMARK
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ANALISE DAS CONSTRUCOES

Qualidade e Conservacéao

O imdvel encontra-se em bom estado de conservacao, ndo identificamos nenhum elemento que influencie negativamente
a andlise de valores.

Funcionalidade

As construcdes aparentemente encontram-se adequadas para o0 uso atual. Durante a vistoria néo foi verificado nenhuma
caracteristica significante de obsolescéncia funcional.

Manutencfes necessarias

O imdvel encontra-se em bom estado de conservacao, ndo identificamos nenhum elemento que influencie negativamente
a andlise de valores.

Concluséo sobre a Construcdes
No geral, a qualidade, condi¢cBes e funcionalidade estdo adequados para sua idade aparente e localizacéo.
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Documentacao

Matricula | Registro

Matricula

Rua Primeiro de Margo, 23, Sala 601, Freguesia da Rua Primeiro de Margo, 23, Sala 701, Freguesia da

Endereco Candelaria - Rio de Janeiro/RJ Candelaria - Rio de Janeiro/RJ

Ne da Unidade 601 701

Testada (m) 13,20 13,20

NUmero 12732-2-z 17630-2-AH

Cartdrio Registro de Iméveis 7 ° Oficio Registro de Iméveis 7 ° Oficio

Comarca Poder Judiciario - Comarca da Capital Poder Judiciério - Comarca da Capital

Data da Certidéo 05/08/2019 26/10/2020

Proprietario Instituto Infraero de Seguridade Social-Infraprev Instituto Infraero de Seguridade Social-Infraprev
IPTU I Tributo

IPTU

Rua Primeiro de Margo, 23, Pav 6, Centro - Rio de Rua Primeiro de Margo, 23, Pav 7, Centro - Rio de

Enderego Janeiro/RJ Janeiro/RJ

Area Construida (m?) 406,00 406,00

Inscrigcdo do Imovel 1.556.269-7 1.556.270-5

Exercicio 2024 2024

Orgdo Emissor Prefeitura do Rio de Janeiro Prefeitura do Rio de Janeiro
Proprietario Instituto Infraero de Seguridade Social Instituto Infraero de Seguridade Social

Valor Venal (R$)

Valor Unitario (R$/m2)
Valor do Imposto (R$)
Valor Unitario (R$/m?)

1.205.027,00
2.968,05
31.315,00
77,13

1.205.027,00
2.968,05
31.315,00
77,13

Outros

Planta

Rua Primeiro de Marco, 23, 6° andar, Centro - Rio Rua Primeiro de Mar¢o, 23, 7° andar, Centro - Rio

Endereco de Janeiro/RJ de Janeiro/RJ

Area Privativa (m?) 307,62 307,62

Projeto Levantamento Cadastral Levantamento Cadastral
Tipo Planta baixa Planta baixa

Data out-19 out-19

Data de Alvara
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Metodologias de Avaliacao

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do imével, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag@es levantadas no mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.” (NBR 14653-1, abril/2001)

Compdem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente 0 mercado de iméveis semelhantes ao
avaliando. Os dados serdo tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar a tendéncia de formacéo
de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condicGes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e comercializacédo do
produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente possivel para
o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanca, entre os diversos usos
permitidos pela legislacédo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrdo previstas), ndo
podemos desconsiderar que as condicdes de mercado, a época da formulacdo da hipétese, podem variar
significativamente para 0 momento de execucéo e comercializacdo do imovel. Diferentes cenarios econdmicos podem
ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execucédo e/ou comercializagao
do imével.

Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificac@o do valor
de mercado, deve ser considerado o fator de comercializa¢do.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacdo do valor total do imdvel objeto da avaliacdo pode ser obtida através da conjugacdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducéo das benfeitorias, devidamente depreciado
e o fator de comercializacao.

O fator de comercializacao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reconstrucao
ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da avaliagao.

Método da Capitalizacao da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)
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De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagdo.

Em linhas gerais, neste método € necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como montar o fluxo
de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imdvel corresponde ao valor atual do fluxo
de caixa descontado pela taxa minima de atratividade.

Saliente-se que a estimacao do valor do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da taxa minima
de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no mercado de capitais e
também dos riscos do negécio. Portanto, a estimacdo pode variar conforme a volatilidade dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem

Método Comparativo Direto de Custo
“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizacdo deste método deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual
sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

Método da Quantificacdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de construcéo
guanto de orcamento sempre com a citacao das fontes consultadas.

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econd6mica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica
de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo determinados indicadores de
decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-
1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoéveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de anincios nos
jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietdrios e outros envolvidos no segmento. Os elementos
comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

Equivaléncia de Situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagcdo geo-socioecondmica, do mesmo bairro e
zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, 0s elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliacéo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliagdo no
gue tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacédo ao meio, utilizacao etc.
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Especificacdo das avaliacbes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/l2001 a especificacdo de uma avaliagcdo esta relacionada, tanto com o tempo
demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagcbes, quanto com o mercado e as
informacdes que possam ser dele extraidas.

As especificagcfes das avaliacbes podem ser quanto a fundamentacgéo e preciséo.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatdrio e a precisao sera estabelecida quando for
possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.

Metodologia utilizada nesta avaliagdo

Com base nas caracteristicas do avaliando, condicées do mercado que atualmente esta inserido e finalidade da avaliacao
foram aplicadas as metodologias elencadas na tabela a seguir.

Metodologia Utilizada

Método Aplicabilidade Utilizacéo no Relatério
Evolutivo N&o aplicavel N&o utilizado
Comparativo Aplicavel Utilizado
Capitalizagao N&o aplicavel N&o utilizado
Involutivo Nao aplicavel N&o utilizado
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AVALIACAO DE IMOVEIS
Avaliacéo

Os célculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas da
proposta de projeto do imovel avaliado e a localizacdo dentro da regido em que ele esté inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composi¢do de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de anincios nos
jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos
comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

e Equivaléncia de situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socioecondmica, do mesmo bairro
€ zoneamento;

e Equivaléncia de tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade
com a avaliacao;

e Equivaléncia de caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da
avaliacdo no que tange a situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacéo ao meio, utilizacéo
etc.

e No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da
guantidade de dados e informacdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

e Tratamento por fatores: homogeneizacao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior andlise
estatistica dos resultados homogeneizados.

e Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducao
de modelo validado para o comportamento do mercado.

Consideracdes sobre a Avaliacéo
Considerando a natureza do imoével, a oferta de informag6es disponiveis no mercado para as analises das variaveis

relevantes ao processo e dentro de padrdes aceitveis de precisdo e fundamentacdo previstos em norma, para esta
avaliacdo a formacgéo de valor se deu pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.
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AVALIACAO DE IMOVEIS
Comparativo Direto de Dados de Mercado — Venda

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas ofertas sao
ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizacao, area, idade, etc. O célculo é baseado em
uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade
de comparacéao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste
método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e locacéo de propriedades similares (ii) a verificacao
das informac®es (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que
possam afetar a o valor do imovel.

Para a homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores, entre outros:
Fator de Oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacédo do valor inicialmente ofertado.

Fator de Localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacao, nivel econdmico, fator
comercial, acessibilidade, etc.

Fator Padréo: Fator que leva em consideracdo a variagcdo de precgo unitario em fung&o do padrdo construtivo de cada
elemento comparativo em funcéo do avaliando.

Fator Depreciacdo: Para levar em consideracéo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em fun¢éo da propriedade
avaliada foi aplicado um fator de deprecia¢éo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacédo detalhada do critério
de depreciacéo serd apresentada a seguir.

Critério de Depreciacdo: Depreciacdo € a diferenca entre o custo de constru¢cdo novo e o seu valor atual. A depreciacdo
inclui perda de valores sob trés categorias béasicas: (1) deterioracgéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa. Deterioracao fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor.

Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacédo arquitetbnica que afeta sua
utilizacéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais
ou arquiteténicos obsoletos pelos padrdes atuais.

Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estdo relacionadas na propriedade em
si. Estas incluem mudancgas de uso e ocupacéo e cendrios econdémicos adversos.
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AVALIACAO DE IMOVEIS
Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciagédo fisica em funcdo da

idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na préatica, a idade da construcdo é estimada em termos de
porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:

Estado de Conservacao Conforme Critérios de Ross-Heidecke

A Novo E Reparos simples

B Entre novo e regular F Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular G Reparos importantes

D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e sem valor

Apresentamos a seguir os elementos comparativos encontrados assim como a demonstracéo dos célculos e formacédo
de valores:
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AVALIACAO DE IMOVEIS

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - VENDA

AVALIANDO

COMP 1

COMP 2

COMP 3

COMP 4

COMP 5

LOGRADOURO Rua Primeiro de Marcgo, | Rua do Ouvidor, 121 - | Rua da Assembléia, 10| Avenida Rio Branco, | Ruada Quitanda, 52 - | Avenida Nilo Peganha,
23 Centro - Rio de Centro, Rio de Janeiro - Centro, Rio de 181 - Centro, Rio de |Centro, Rie de Janeiro T 50 - Centro, Rio de
Janeiro/RJ RJ Janeiro - RJ Janeiro < RJ RJ Janeiro - RJ
Joaquim Mello Segurasil - RJ Centro Candido Século Frontin EMCO Rodolpho de Paoli
Mendes
TIPO DE IMOVEL Escritério Escritério Escritério Escritério Escritério Escritério
AREA TOTAL PRIVATIVA (M?) 307,62 311,00 200,00 350,00 219,00 252,00
N° DE VAGAS 0 0 0 0 0 0
CLASSIFICACAO C C C C C C
IDADE ESTIMADA 35 40 35 35 40 40
ESTADO CONSERVAGCAO Regular Regular Regular Regular Regular Regular
C C C C C C
TIPO DE NEGOCIACAO Avaliando Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
PRECO PEDIDO PARA VENDA - 1.100.000,00 700.000,00 1.100.000,00 800.000,00 1.100.000,00
V. UNITARIO DE VENDA (R$/M2 DE AREA PRIVATIVA) - 3.536,98 3.500,00 3.142,86 3.652,97 4.365,08
DATA DA INFORMACAO, out-24 out-24 out-24 out-24 out-24
Viva Real Viva Real Viva Real Viva Real Viva Real
INFORMANTE
Martindale Ceg Wagner Lopes Delta Imobiliaria Julio Bogoricin Imoéveis Delta Imobiliaria
CONTATO
(21) 99874-1057 (21) 99985-5394 (21) 98604-6029 21) 99658-9958 (21) 98604-6029
TELEFONE
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AVALIACAO DE IMOVEIS

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - VENDA

AVALIANDO

COMP 6

COMP 7

COMP 8

COMP 9

LOGRADOURO Rua Primeiro de Margo, | Rua Uruguaiana, 39 - | Avenida Rio Branco, Avenida Rio Branco, Praca Floriano, 55 -
23 Centro - Rio de Centro, Rio de Janeiro 99 - Centro, Rio de 173 - Centro, Rio de |Centro, Rio de Janeiro A
Janeiro/RJ RJ Janeiro - RJ Janeiro - RJ RJ
Joaquim Mello Centro Empresarial Rio Swissair Regis de Oliveira Empresarial Amadeus
Mozart
TIPO DE IMOVEL Escritdrio Escritdrio Escritério Escritdrio Escritdrio
AREA TOTAL PRIVATIVA (m?) 307,62 276,00 230,00 286,00 350,00
N° DE VAGAS 0 1 0 0 0
CLASSIFICACAO C C C C C
IDADE ESTIMADA 35 40 40 40 35
ESTADO CONSERVACAO Regular Regular Regular Regular Regular
C C C C C
TIPO DE NEGOCIAGCAO Avaliando Oferta Oferta Oferta Oferta
PRECO PEDIDO PARA VENDA - 1.060.000,00 900.000,00 1.100.000,00 1.050.000,00
V. UNITARIO DE VENDA (R$/M? DE AREA PRIVATIVA) - 3.840,58 3.913,04 3.846,15 3.000,00
DATA DA INFORMAGAQ out-24 out-24 out-24 out-24
Viva Real Viva Real Viva Real Viva Real
INFORMANTE
Privilégio Iméveis ADAK Iméveis Gustavo Denys Global Incorporagéo e
CONTATO Fernandes Julio Administracéo de
(21) 3507-2001 (21) 97088-3789 (21) 99934-8700 (21) 3970-6867
TELEFONE
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AVALIACAO DE IMOVEIS

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

AVALIANDO COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP. 4 COMP 5
LOGRADOURO Rua Primeiro de Margo, |Ruado Ouvidor, 121 - |Rua da Assembléia, 10 -{Avenida Rio Branco, Ruada Quitanda, 52 - |Avenida Nilo Peganha,
23 Centro - Rio de Centro, Rio de Janeiro {Centro, Rio de Janeiro {181 - Centro, Rio de Centro, Rio.de Janeiro {50 - Centro, Rio de
Janeiro/RJ RJ RJ Janeiro - RJ RJ Janeiro - RJ
OFERTA 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
DEPRECIAGAO 1,00 1,21 1,00 1,00 1,21 1,21
Inferior Similar Similar Inferior Inferior
LOCALIZAGAO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar
PADRAO| 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Superior Superior Superior Superior Superior
VALOR HOMOGENEIZADO (R$/M?) 3.413,76 3.541,31 2.835,00 2.545,71 3.657,44 4.370,42
VALOR SANEADO (R$/M?) 3.570,48 3.541,31 2.835,00 2.545,71 3.657,44 4.370,42
EXTRAPOLAGAO
Média seca 3.279,77 1,00 0,8% 0,81 1,00 1,00
Média Hom. 3.413,76
Média Saneada 3.570,48 Inferior Superior Superior Inferior Inferior
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AVALIACAO DE IMOVEIS

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

AVALIANDO COMP 6 COMP 7 COMP 8 COMP 9
LOGRADOURO Rua Primeiro de Margo, [Rua Uruguaiana, 39 - [Avenida Rio Branco, 99|Avenida Rio Branco, Praca Floriano, 55 -
23 Centro - Rio de Centro, Rio de Janeiro {- Centro, Rio de 173 - Centro, Rio de Centro, Rio de Janeiro -
Janeiro/RJ RJ Janeiro - RJ Janeiro - RJ RJ
OFERTA 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
DEPRECIACAO 1,00 1,21 1,21 1,21 1,00
Inferior Inferior Inferior Similar
LOCALIZACAO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar
PADRAO 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
Superior Superior Superior Superior
VALOR HOMOGENEIZADO (R$/M?) 3.413,76 3.845,28 3.917,83 3.850,86 2.160,00
VALOR SANEADO (R$/M?) 3.570,48 3.845,28 3.917,83 3.850,86
Média seca 3.279,77 1,00 1,00 1,00 0,72
Média Hom. 3.413,76
Média Saneada 3.570,48 Inferior Inferior Inferior Superior

TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) 3.279,77
HOMOGENEIZACAO

Limite Superior (+30%) 4.437,89
Limite Inferior (-30%) 2.389,63
Intervalo Proposto 30%
NUmero de Elementos 9
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 3.413,76
SANEAMENTO

Limite Superior 3.929,17
Limite Inferior 3.211,79
Amplitude do Intervalo de Confianga 20%
Desvio Padrao 670,71
Distri. "t" Student 1,41
NUumero de Elementos Apés Saneamento 8
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,19
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 3.570,48
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Comparativos de Venda

Informagdes Gerais 1

Enderego Rua do Ouvidor, 121 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
Area Privativa (m?) 311,00
Vagas -
Idade 40,00
Estado de Conservagao Regular
Preco Pedido (R$) 1.100.000,00
Valor Unitario (R$/m?) 3.536,98
Informante Viva Real
Contato Martindale Ceg
Telefone (21) 99874-1057
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
Link central-rio-de-janeiro-311m2-venda-RS1100000-id-2587789796/
Enderego Rua da Assembléia, 10 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
Area Privativa (m?) 200,00
Vagas -
Idade 35,00
Estado de Conservagao Regular
Preco Pedido (R$) 700.000,00
Valor Unitario (R$/m?) 3.500,00
Informante Viva Real
Contato Wagner Lopes
Telefone (21) 99985-5394
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
Link central-rio-de-janeiro-200m2-venda-RS700000-id-2514044276/
Informagdes Gerais 3
Endereco Avenida Rio Branco, 181 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
Area Privativa (m?) 350,00
Vagas .
ldade 35,00
Estado de Conservagao Regular
Preco Pedido (R$) 1.100.000,00
Valor Unitario (R$/m?) 3.142,86
Informante Viva Real
Contato Delta Imobiliaria
Telefone (21) 98604-6029
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
Link central-rio-de-janeiro-350m2-venda-RS1100000-id-2603913572/
Informagdes Gerais 4
Enderego Rua da Quitanda, 52 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
Area Privativa (m?) 219,00
Vagas -
Idade 40,00
Estado de Conservagao Regular
Prego Pedido (R$) 800.000,00
Valor Unitario (R$/m?) 3.652,97
Informante Viva Real
Contato Julio Bogoricin Iméveis
Telefone 21) 99658-9958
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
Link central-rio-de-janeiro-219m2-venda-RS800000-id-2559310037/
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Informagdes Gerais
Enderego

Area Privativa (m?)
Vagas

ldade

Estado de Conservagao
Prego Pedido (R$)
Valor Unitario (R$/m?)
Informante

Contato

Telefone

Link

Avenida Nilo Peganha, 50 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
252,00
40,00
Regular
1.100.000,00
4.365,08
Viva Real
Delta Imobiliaria
(21) 98604-6029
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-

central-rio-de-janeiro-252m2-venda-RS1100000-id-2726332503/

Informagdes Gerais
Enderego

Area Privativa (m?)
Vagas

|dade

Estado de Conservagao
Prego Pedido (R$)
Valor Unitario (R$/m?)
Informante

Contato

Telefone

Link

Rua Uruguaiana, 39 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
276,00
1,00
40,00
Regular
1.060.000,00
3.840,58
Viva Real
Privilégio Iméveis
(21) 3507-2001
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-

central-rio<de-janeiro-com-garagem-276m2-venda-RS$1060000-id-

2690981698/

Informacdes Gerais
Endereco

Area Privativa (m?)
Vagas

ldade

Estado de Conservagao
Preco Pedido (R$)
Valor Unitario (R$/m?)
Informante

Contato

Telefone

Link

Avenida Rio Branco, 99 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
230,00
40,00
Regular
900.000,00
3.913,04
Viva Real
ADAK Imoveis
(21) 97088-3789
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
central-rio-de-janeiro-230m2-venda-RS900000-id-2736213363/

A N Informagdes Gerais
5; ;‘E: ' Enderego
:: N N Area Privativa (m?)
8 N Vagas
" £
N N Idade
A \%w ‘g Estado de Conservagao
ol 1 Preo Pedido (RS)
Wy N Valor Unitario (R$/m?)
_E_ : Informante
1 Contato
Telefone
Link

Avenida Rio Branco, 173 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
286,00
40,00
Regular
1.100.000,00
3.846,15
Viva Real
Gustavo Denys Fernandes Julio
(21) 99934-8700
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-
central-rio-de-janeiro-286m2-venda-RS1100000-id-2588398390/
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Informagdes Gerais
Endereco

Area Privativa (m?)
Vagas

|dade

Estado de Conservagao
Preco Pedido (R$)
Valor Unitario (R$/m?)
Informante

Contato

Telefone

Link

Praca Floriano, 55 - Centro, Rio de Janeiro - RJ
350,00
35,00
Regular
1.050.000,00
3.000,00
Viva Real
Global Incorporagéo e Administragdo de Iméveis
(21) 3970-6867
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-

central-rio-de-janeiro-350m2=venda=RS1050000-id-2675656799/
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Mapa de Localizacdo dos Comparativos
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Especificacao da Avaliacao

A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o
mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacédo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagcdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagéo “a priori”.

Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta diretamente relacionado com as informacgfes que possam ser extraidas
do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

Conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T., o presente trabalho é classificado como:

Comparativo Direto de Dados de Mercado — Escritorios

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES
TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizag&o do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 2
utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado Apresentagéo de informagdes relativas a todas as 3
caracteristicas dos dados analisadas, com foto e
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 10

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4,

ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1l I |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens obrigatérios ltens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no  todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTA(;AO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 5, ABNT

NBR 14653-2, 03/2011

DESCRIGAO GRAU

(] I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 15%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Liquidacdo Forcada

O valor de liquidacéo forcada representa o valor de venda imediata do ativo, ou seja, é aplicado ao valor de mercado um
desagio que representa um desconto no valor do imével a fim de aumentar sua atratividade elevando sua velocidade de
venda.

A taxa de desconto adotada é de 30% de acordo com o praticado no mercado de leilées.

Liquidagdo Forcada 6° andar 7° andar
Valor de Mercado de Compra e Venda (R$): 1.098.400,00 1.098.400,00
Desconto (%) 30,00% 30,00%
Valor de Liquidacdo Forcada (R$): 768.880,00 768.880,00
Unitéario Liquidag&o Forgada (R$/m?): 1.249,72 1.249,72
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AVALIACAO DE IMOVEIS

Conclusao de Valor

De acordo com os estudos efetuados, nas tendéncias do Mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imével
avaliando, na data base de 22 de outubro de 2024.

Conclusao de Valor - 6° andar

Premissas de Avaliag&o Objetivo Data da Avaliagéo Valor Unitario (R$/m2) Conclusao de Valor (R$)

Valor de Mercado “as is” Compra/Venda 22/10/2024 3.570,64 1.098.400,00

Valor de Mercado para
Liquidagdo Forcada

Conclusao de Valor - 7° andar

Premissas de Avaliagdo Objetivo Data da Avaliagéo Valor Unitario (R$/m2) Concluséo de Valor (R$)

Liquidagdo Forcada 22/10/2024 1.249,72 768.880,00

Valor de Mercado “as is” Compra/Venda 22/10/2024 3.570,64 1.098.400,00
Valor de Mercado para

Liquidacdo Forcada Liquidag&o Forgcada 22/10/2024 1.249,72 768.880,00
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Premissas e Disclaimers

Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual estas premissas e
“disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“‘“NMRK” diz respeito a Newmark Brasil empresa emissora deste laudo completo de avaliagdo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaboradores da NMRK que prepararam e assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condi¢des:

1.

10.

11.

As informag@es contidas no Laudo ou sobre a qual 0o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros,
as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administracdo do empreendimento podem ter
fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a NMRK ndo podem ser responsabilizados pela exatidédo ou
completude dessas informagdes, incluindo a exatidéo das estimativas, opiniées, dimensées, esbo¢os, exposi¢es e assuntos
fatuais. Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da NMRK eventuais imprecisées ou erros
gue ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo Contratante e/ou pela
administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, nao tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos ndo foram analisados sob a Optica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por nenhuma
descricdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento
especializado além de um avaliador imaobiliario;

Nao foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas fundagoes;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisguer equipamentos e instalagfes existentes na Propriedade, pertinentes
ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As condi¢bes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspec¢éo visual realizada pelo Avaliador.
A NMRK néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes estruturais ou pela condi¢do de funcionamento
de equipamentos mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nédo apresenta qualquer titulo alienado e nenhum registro
de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma;

A determinacéo de valor é fundamentada apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data alteragbes em
fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente as conclusées do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios
da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo parcial, em nenhuma hipotese.
Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A publicacéo ou divulgacao deste Laudo ou
parte do mesmo nao serd permitida sem autorizagdo formal por escrito da empresa emissora, NMRK. A menos que indicado
no acordo firmado entre Contratante e NMRK, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa
Contratante e aos propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgacédo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informagdo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo administrativo relativo
a propriedade ou a avaliacao;
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imdvel, (b) ndo existem condi¢gdes ocultas ou ndo
aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer
responsabilidade por tais condi¢des ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-
las), (c) a plena conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que 0
descumprimento tenha sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessérias, certificados de
ocupacao e outras autorizacdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se
baseia o valor contido neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacdo fornecidos pelo
proprietario ou terceiros. O Laudo nédo assume nenhuma responsabilidade pela autenticidade ou completude das informagGes
de locacéo fornecidas por terceiros. A NMRK recomenda um aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas
de locagéo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sdo previsdes do futuro. Ao contrario, sdo as melhores
opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado sobre as receitas e despesas
futuras. O Avaliador e a NMRK néo oferecem nenhuma garantia ou representa¢éo de que essas previsdes se concretizem.
O mercado imobiliario estd em constante flutuacéo e mudanga. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir
as condig6es de um futuro mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminag&o do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

Salvo disposigdo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que possam ter sido
utilizados na construgdo ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou sobre a Propriedade néo foi
considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores nédo
sd@o qualificados para detectar tais substéncias. A NMRK recomenda que um especialista ambiental seja consultado para
determinar o impacto destas questdes no valor;

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos que a capacidade de
suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou propostas. Ndo se observou qualquer
evidéncia em contrario durante a nossa inspecao do imével. A drenagem parece ser adequada;

Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes, invasfes, ou
restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para
determinar se alguma condi¢é@o adversa existe;

Salvo disposigdo em contrério, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou manancial. Se os dados
de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade.
Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional com experiéncia neste campo;

Salvo disposi¢do em contrério, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecgdo detalhada dos sistemas mecéanicos.
Os avaliadores ndo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacdo ou condicdo destes componentes.
Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informacéo detalhada for necesséria;

Se, com a aprovacéo prévia da NMRK, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte deve considerar
este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente com suas consideracdes
independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A NMRK ressalta que este credor ou investidor deve
compreender todas as condi¢cdes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste
Laudo;

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Anexo A

Documentacao da Propriedade
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REGISTRO -GERAL

MaTRICULA FICHA
4 12732 - 2=-2 [ 22195 ‘

IMAYEL - Sala 601 do Edificio em construgao na Rua Primeiro de Mar
co n® 23, na freguesia da Candeldria, e a correspondente fracao
de 59/10.000 do respectivo terreno que mede 13,20m de frente pe
la Rua Primeira de Marco, 2,03m em canto chanfrado nas esquinas
das Ruas Primeiro da Marco e Ouvidor, 15,95m de fundos, 28,20 me
tros A4 direita e 26,04m a esquerda pela Rua do Ouvidor, confron
tando a direita com o prédio 21 da Rua Primeiro de Margo e nos
fundos com o prédio 61 da Rua do Ouvidor. PROPRIETARIO:CONSTRUTO
RA SANTA ISABEL S/A., com sede nesta cidade, CGC n? 33.530.098/
0001-48, Adguirido conforme R.07 da matricula 9668 do livro 2-U;
do que dou fé. Rio de Janeiro, 12 de outubro de 1979. Assinados:
Esc.Jurd®.Paulo Coelho e Oficial Walter de Mello Cruxen.////////

ESTADD DO RIS DE JANBIRG

PODER JUDICIARIO - COMARCA DA. CAPITAL
REG!STRO DE IMOVEIS - 7. OFiCIO

R.01-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pela escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do 50 Oficio desta c¢idade no livro 2559 a fls.
1, a proprietdrio PROMETEU VENDER & ARMANDO NOGUEIRA, jornalista
e sua mulher BRUNEHILDE PIEDADE MAGRLH;ES NOGUEIRA, do lar, CPF
004.007.267-34 e JORGE ADIB, comerciante e sua mulher HAYDEE DA
MATTA COSTA ADIB, do lar, CPF 006.396.808-87, todos brasileiros,
casados sob o regime da comunhao de bens, residentes nesta cida
de, a fracdo de terreno bem cemo as benfeitorias, peloc pre¢o de
Cr$1.486.100,00 sendo Cr$982.100,00 pela fracao e Cr$497.000,00,
pelas benfeitorias, a ser pago da seguinte forma: Cr$100.100,00
neste ato, e o saldo em partes reajustaveis, com vencimento a par
tir de 30.07.79. A presente foi feita em caradter irrevogaveleir
retratavel. A transmissao foli paga pela guia n@ 2466105 em 27 de
setembro de 1979; do gue dou feé. Ric de Janeiro, 12 de outubro de
1979, Assinados: Escrevente Juramentado Paulo Coelho e Of.Walter
de Mello Crux@n.//llLL/ /111 1IEIEAELILTILELII AT IITTTTTTTTiEl

R.02-HIPOTECA-Certifico que pelo Contrate Particular datado de 01
de junho de 1981, re-ratificado em 22.06.81, neste Cartorio ar
quivado, a proprietaria tornou-se devedora do Bradesco Rio S/A -
Crédito Imobiliario, com sede nesta cidade, CGC n@ 33.265.372/
0001-07, da guantia de Cr$87.786.000,00 equivalente na data do ti
tule a 100.000,00000 UPCs, aos juros de 10% ao ano,a ser pago em
10.09.82. Em garantia foi dado o imdvel objeto da matricula, in
cluindo outros iméveis, em primeira e especial hipoteca; do que
dou f&., Rio de Janeiro, 03 de agosto de 1981. Assinados:Téc.Jud.
Jurde.Paulo Coelho e Oficial Walter de Mello Cruxén.///////////]]

AV.03-UNIFICACEO-Certifico que as salas 601,602,603,604,605,606,
607 e respectivas fracoes de terrenc foram unificadas, passando
a sala objeto da matricula a ser designada por SALAO 601 do Edi
ficio e a fracao de 444/10.000 do terreno; tendo side o "HABITE-
SE" concedido em 25.01.82. A averbacao foi feita a reguerimento
datado de 02.02.82, instruido com a Certidao do Departamento Ge
ral de Edificacbes, neste Cartdrio arquivados; do que dou fe.Rio
de Janeiro, 10 de marco de 1982. Assinados: Tec. Jud. Jurd2. Bea
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triz Cruxén Margques e Oficial Walter de Mello Cruxén.///////////

AV.04-ADITAMENTO-Certifico que pela escritura de 29.06.79, lavra
da no 59 Oficio de Notas desta cidade no livro 2538 a fls. 76v,as
partes contratantes ADITARAM a escrltura objeto do R.01, para
constar 2 unificag¢ao de salas, ja feitas na AV.03 desta matricu-
la; do gue dou fé. Rio de Janeiro, 18 de marco de 1982.Assinados
Téc. Jud. Jurd2., Beatriz Cruxén Marques e Oficial Walter de Mel
Yo Cxuxen  /////IITITTTEETETIIIIIITI IR0 FEI L i et l1]T

R.05-LOCACAO-Certifico que pelo Contrato Particular datado de 15
de julho de 1982, Jorge Adib e Armando Nogueira deram em LOCACAO
4 PETROBRAS CDMERCID INTERNACIONAL S/A - INTERBRAS, sociedade bra
sileira de economia mista, com sede nesta cidade,CGC 42.515,8907
0001-14, o imovel descrito na matricula, pelo prazo de 4 anos, a
comecar em 15.07.82, para terminar em 14.07.86, sendo o aluguel
mensal de Cr$650. ﬂﬂﬂ,ﬂu, sendo gue a partir do 7¢ mes, sera rea
justado semestralmente, sempre com base na variagao do valor das
ORTNs ocorrido entre o més de inicio do semestre e do més subse
quente ao termlno de cada samestre e, em caso de outra prorroga-
¢ao, entre o més do ultimo reajustamento e do mes segulnteeu:t&r
mino de cada semestre de prorragaca¢¢ Caso a locagao seja prorro
gada por forga da Lei © reajustamento aqui previsto continuari a
ser aplicado, semestralmente. 0 19 reajuste ocorrera em 15.02.83
Em caso de venda do imovel, ficam os locadores ocbrigados a dar
ciéncia a locatdria, com uma antecedéncia minima de 30 dias, &
quem sera dado o direito de preferencia para aquisic3o do imével
Fica determinado que os locadores obrigam-se, em caso de venda ,
fazer constar da escritura a existéncia deste contrato; do que
dou fé. Rio de Janeiro, 23 de agosto de 1982. Assinados:Téc.Jud.
Jurd?. Paulo Coelho e Oficial Substituto Paulo Jorge Lencastre./

AV.06-CANCELAMENTO DE HIPOTECA-Certifico gue fica CANCELADA a hi
poteca objeto do R.02, cancelamento esse feito, em virtude de au
tor;zacao dada pelo crednr, neste Cartorio arquivada; do que dou
fé. Rio de Janeiro, 01 de marco de 1985. Assinados:Téc.Jud.Jurd®
Moacir Rodrigues da Silva e Oficial Substituto Didimo Braganca./

R.07-VENDA-Certifico que pela escritura de 30.12.88, lavrada nas
notas do tabelido do 129 Oficio desta cldade, no 11VI0 2435 a
fls.127, Construtora Santa Isabel Ltda., com sede nesta cidade, -
CGC 33.530.098/0001-48, vendeu o 1movel objeto da matricula a 1)
ARMANDO NOGUEIRA, jornalista, e sua mulher BRUNEHILDE BIEDADE MA
GALHAES NOGUEIRA, do lar, CPF 004.007.267-34, residentes o domi
ciliados nesta cidade; e 2) JORGE ABID, comerciante, e sua mu
lher HAYDEE DA MATTA COSTA ADIB, do lar, residentes e domicilia-
dos nesta cidade, todos bIﬂSllEerS, casados pelo regime da comu
nhau de bens, pelo prego de Cz$11.560,70., O imposto de transmis
sao foi pago pelas guias nos 2466105 a 2466111 em 25.09.79. O ~~
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O imovel esta inscrito no FRE sob n? 1.556.269-7 C.L.06218-2; do
que dou fé. Rio de Janeire, 31 de margo de 1389,

R.08-LOCACARO-Certifico que pelo Instrumento Particular datado de
23.12.86, cuja cbpia fica neste Cartdrio arquivada, Jorge Adib,-
brasileiro, casado, CPF 006.396.808-87; e Armando Nogueira, bra
sileiro, casado, CPF 004.007.267-34, locaram o imdvel descrito -
na matricula 3 PETROBRAS COMERCIO INTERNACIONAL S/A - INTERERAS,
sociedade de economia mista, CGC n¢ 42.515.890/0001-14, pelo pra
zo de 4 (guatro) anos, a comegar em 15 de julho de 1986 para -
terminar em 14 de julho de 1990, sendo o walor do aluguel mensal
de Cz$55.000,00, que serd reajustado semestralmente de acordo -
com a variacdo dos indices da OTN ocorrida no periodo, de modo
que seja mantida a paridade ao valor cruzado/OTN's. Além do alu
guel a locatadria pagara todos os impostos, taxas, contribuicoes
e despesas de condominio que oneram o imével ora locado. Em caso
de venda do imdvel objeto deste contrato,ficam os locadores obri
gados a dar ciéncia a locatidria com uma antecedéncia minima de -
30 dias, a guem sera dado o direito de preferéncia para a aquisi
cao do imdvel locado, nas cendigbes propostas pelos locadores. -
Em qualquer caso, fica determinado que os locadores obrigam-se
em caso de venda do imdovel ora locado, no decurso da presente lo
cacdo a fazer constar da escritura de alienacao a existéncia des

te contratq; do que dou fé. Rio de Janeiro, 30 de novembro de
1939.#;EEE # Cpmp iD=

R.09-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pela escritura de 02.02.90,
lavrada nas notas do tabelifo do 18¢ Oficio desta cidade, no 1i
vro 5175 a fls.59/61, Armando Nogueira, jornalista, e sua mulher
Brunehilde Piedade Magalhaes Nogueira, do lar, brasileiros, casa
dos pelo regime da comunhdo de bens, CPF 004.007.267-34, residen
tes e domiciliados nesta cidade; e Jorge Adib, comerciante,e sua
mulher Haydee da Matta Costa Adib, do lar, brasileiros, casados
pelo regime da comunhdo de bens, CPF 006.396.808-87, residentes
e domiciliados nesta cidade, prometeram vender o imovel descrito
na matricula ao INSTITUTO ARSA DE SEGURIDADE SOCIAL - ARSAFPREV,-
com sede nesta cidade, CGC ne 27.644,368/0001-49, pelo prego de
NCz$11.917.068,00, integralmente pago. A presente foi feita em
carater irrevogavel e irretratdvel. O referido imovel se acha lo
cado conforme R.8 e que a locatdria nd@o quis exercer o direito -

de preferéncia. Inscrito no FRE sob n® 1336269-7 CL 06218-2; do
que dou fé. Rio de Janeiro, 19 de fevereiro de IEQGW
R.10-VENDA-Certifico que pela escritura de 15.09.92, lavrada nas
notas do tabelido do 182 Oficio desta cidade, no livro 5606 a
fls.140, Armando Nogueira e sua mulher Brunehilde Piedade Maga
lhies Nogueira; e Jorge Adib e sua mulher Haydee da Matta Costa

Adib, ja qualificados, venderam o imdvel objeto da matricula ao
INSTITUTO ARSA DE SEGURIDADE SOCIAL - ARSAPREV, ja gualificado,

i
.'ﬁf ESTADO DO RIO DE JANBIRO
i PODER JUDICIARIC - COMARCA CA. CAPITAL
':,.,, REGISTRO DE IMOVEIS - 7.° OFICIO
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pelc pre¢o de Cr$ll1.917.068,00, integralmente pago. O imposto de
trans =missaoc deixou de ser racclhldn, face o Alvara de Autoriza
¢ao expedido em 10.09.92 pelo Juizo de Direito da 82 Vara de Fa
zenda PLbllCa desta cidade, assinado pela M.M2 Juiza Dr2 Leila -~
Mariano, nos termos do Mandado de Seguranca n? 18:; do qgue dou -
fé. Rio de Janeiro, 29 de setembro de 1992.

.

AV.11-NOVA DFNOMINACAO- Certifico que o Instituto Arsa de Seguri
dade Social-ARSAPREV, teve sua denominacdo social alterada para
"INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL-INFRAPREV". Averbacido -
feita a requerimento datado de 01 de julho de IQBB,lnstruido com
documentos comprubatarios, neste Cartorio arguivados. 0 referido

e gjiﬁade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 23 de julho de 1998, —
E ]
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MATRICULA

FICHA
17630 - 2-AH (- 22202

IMOVEL Sala 701 do Edificioc na Rua Primeiro de Margo n? 23, e a
fracao de 58/10.000 do respectivo terreno, na freguesia da Cande
laria. O terreno mede 13,20m de frente pela Rua Primeiro de Mar
co: 2,03m em canto guebradc na esquina das Ruas Primeiro de Margo
e Ouvidor; 15,95m nos fundos; 28,20m a direita e 26,04m a esquer
da, pela Rua do Ouvidor. PROPRIETARIA - CONSTRUTORA SANTA ISABEL
S/A., com sede nesta cidade, CGC n? 33.530.098/0001-48. Adquiri
do conforme matricula n? 9668 do livro 2-U; do que dou fé. Rio de
Janeiro, 03 de agosto de 198l. Assinados: Téc. Jud. Jurd?. Beatriz
Cruxén Marques e Oficial Walter de Mello Crux@nu/////1H/4/11111Y

R.01-HIPOTECA-Certifico gue pelo Contrato Particular datado de 01
de junho de 1981, re-ratificado em 22.06.81, neste Cartério ar
quivado, a proprietdria tornou-se devedora do BRADESCO RIO S/A
CREDITO IMOBILIARIO, com sede nesta cidade, CGC 33.265.372/0001-07,
da quantia de Cr$87.786.000,00, equivalente, na data do titulo, a
100.000,00000 UPCs, aos juros de 10% ao ano, a ser pago em 10 de
setembro de 1982. Em garantia, foi dado o imdvel objeto da matri
la, incluindo outros imoveis, em primeira e especial hipoteca; -
do que dou fé. Rio de Janeiro, 03 de agosto de 198l. Assinados:
Téc. Jud. Jurd2. Beatriz Cruxen Marques e Oficial Walter de Mello

Crux@n. / /LI IIIEETTIT I I B TR TRt T i i iiiiiiliiiiy

AV.02-UNIFICACAO-Certifico que as salas 701, 702, 703, 704, 705,
706, 707 e respectivas fracoes de terreno foram UNIFICADAS, pas
sando, a sala objeto da matricula, a ser designada por SALAO 701
do Edificio e a fracdo de 444/10.000 do terreno; tendo sido o HA
BITE-SE concedido em 25.01.82. A averbagao foli feita a reguerimen
to datado de 02.02.82, instruido com a Certiddo do Departamento
Geral de Edificacdes, neste Cartorio arguivados; do gue dou fé.
Ric de Janeiro, 10 de marco de 1982, Assinados: Téc. Jud. Jurda.
Beatriz Cruxén Marques e Oficial Walter de Mello Cruxén.////////

AV.03-CANCELAMENTO DE HIPOTECA-Certifico que fica CANCELADA a hi
poteca objeto do R.0l; cancelamento esse feito em virtude de au
torizagao dada pelo credor, neste Cartorioc arguivada; do gue dou
fé. Rio de Janeiro, 01 de marco de 1985. Assinados: Tec.Jud.Jurd®?
Moacir Rodrigues da Silva e Of. Paulo Jorge Lencastre./////////]/

R.04-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pela escritura de 29.06.73,
lavrada nas notas do tabelidoc do 5¢ Oficio desta cidade no livro
2558 a fls.148, a proprietdria, qualificada na matricula, PROME
TEU VENDER a JOKO BAPTISTA MALAN DE PAIVA CHAVES, militar (M.Ex.
1G-408905 de 06.04.76) e sua mulher MARIA LIA GOES DE PAIVA CHA
VES, do lar (M.Ex.1G-809743 de 30.01.58), inscritos no CPI sob n@
034.900.177-49: PAULO CESAR FERREIRA, radialista (IFP 1606491 de
10.02.72) e sua mulher MARIA ISABEL AREAS FERREIRA, do lar (IFP
01307533 de 10.10.78), inscrito no CPF sob n? 042.444.787-87; e,
CARLOS ALBERTC DE ANDRADE PINTO, economista (IFP 1847851 de 17 de
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maio de 1973) e sua mulher REGINA AREAS DE ANDRADE PINTO, do lar
(IFP 1307535 de 05.09.73), inscritos no CPF sob n? 030 732 547-49
todos brasileiros, casados pelo regime da comunhao de bens, a fra
cao de 58/10.000 do lote 1 do PA.35758 resultante do remembramen
to dos antigos prédios 23 da Rua Primeiro de Marco e ee e 57 da
Rua do Cuvidor, bem como PROMETERAM VENDER as bkenfeitorias que
constituiriam a sala 701 (hoje saldoc 701 resultante do remembra
mento das salas 701 a 707), pelo prego de Cr$l.486.100,00; do que
dou fé. Rio de Janeiro, 05 de dezembro de 1988. Assinados: Tec.
Jud.Jurd@.Beatriz Cruxen Margues e Of.Subst?.Jodo de Deus Ccelho
FELETETS T E LR F AT i i i iiiririfli il 7 melyrilirilll

R.05-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pel@ escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabeliao do 5¢ Oficio desta cidade no livro
2558 a fls.155, a proprietaria, qualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adquirentes, qualificados no R.04, a fragac de
50/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante do remembramentoc dos
antigos predios 23 da Rua Primeiro de Margo e 55 e 57 da Rua do
Ouvidor, bem comc PROMETERAM VENDER as benfeitorias que constitui
riam a sala 702 (hoje salaoc 701 - resultante do remembramento das
salas 701 a 707), pelo prece de Cr$1.293.100,00; do gque dou fe.
Rio de Janeiro, 05 de dezembro de 1988B. Assinados: Téc.Jud.Jurd?2
Beatriz Cruxén Marques e Of.Subst?.Jodao de Deus Coelho./////////

R.06-PROMESSA DE VENDA-Certifico gue pela escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabelido do 59 Oficio desta cidade no livro
2558 a fls.162, a proprietaria, qualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adquirentes gualificados no R.04, a fracao de
49/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante do remembramento dos
antigos predios 23 da Rua Primeiro de Margo e 55 e 57 da Rua do
Ouvidor, bem como PROMETERAM VENDER as benfeitorias que constitui
riam a sala 703 (hoje salao 701 - resultante do remembramentco das
salas 701 a 707), pelo prego de Cr$1.264.150,00; do que dou fé..
Rio de Janeiro, 05 de dezembro de 1988. Assinados: Téec.Jud.Jurda
Beatriz Cruxén Marques e Oficial Subst?.Jocdo de Deus Coelho.////

R.07-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pela escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabeliao do 59 COficio desta cidade no livro
2558 a fls.169, a proprietaria, qualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adquirentes, gqualificados no R.04, a fracac de
48/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante do remembramento dos
antigos prédios 23 da Rua Primeiro de Margo e 55 e 57 da Rua do
Ouvidor, bem comoc PROMETERAM VENDER as benfeitorias gus constitui
riam a sala 704 (hoje salac 701 - resulta bramento das
salas 701 a 707), pelo preco de Cr$l.2 o gue dou fé.
Rio de Janeiro, 05 de dezemro de 198

E.08-PROMESSA DE VENDA-Certifico la esdritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabeliao do 52 Oficio desta cidade no livro
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2553 a fls.176, a proprietaria, gqualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adquirentes, qualificados no R.04, a fracao de
48/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante do remembramento dos
intigos prédios 23 da Rua Primeiro de Margo e 55 e 57 da Rua do
Ouvidor, bem como PROMETERAM VENDER as benfeitorias gque constitul
riam a sala 705 (hoje salac 701 = resultant ramento das
salas 701 a 707), pelo preco de Cr$l.225 gu edou fe.
Rio de Janeiro, 05 de dezembro de 1988,

k.09 PROMESSZA DE VENDA-Certifico qug peXa escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabeliaoc do 59 Oficio desta cidade no livro
2558 a fls.183, a proprietadria, qualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adguirentes, gualificados no R.04, a fracao de
47/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante dc remembramento dos
antigos prédios 23 da Rua Primeiro de Mar¢o e 55 e 57 da Rua do
Ouvidor, bem comc PROMETERAM VENDER as benfeitorias que constitui
riam a sala 706 (hoje saldo 701 - resultan do AemempPramento das
salas 701 a 707), pelo preco de Cr$l.208% Darap que dou fé.
Rio de Janeiro, 05 de dezembro de 198 Py 7

R.10-PROMESSA DE VENDA-Certifico g Ya escritura de 29.06.79,
lavrada nas notas do tabelide do 5@ Oficio desta cidade no 1livro
2558 a fls.190, a proprietaria, qualificada na matricula, PROME
TE VENDER aos adquirentes, gualificados no R.04, a fracao de
144/10.000 do lote 1 do PA.35758, resultante do remembramento dos
antigos prédios 23 da Rua Primeiro de Margo e 55 e 57 da Rua do
ouvidor, bem como PROMETERAM VENDER as benfeitorias que constitui
riam a sala 707 (hoje sald@o 701 - resultante/do phramento das
salas 701 a 707), pelo preco de Cr$3.840 que dou fé.
Rio de Janeiroc, 05 de dezembro de 1988 /4

R.11-PROMESSA DE CESSAQ-Certifico que a escritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabelidoc do 5% Oficio desta cidade no livro
2602 a fls.54, Carlos Alberto de Andrade Pinto, economista e sua
mulher Regina Areas de Andrade Pinto, do lar, brasileiros, casa
dos pelo regime da comunhdoc de bens, CPF 030.732.547-49, residen
tes nesta cidade, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus di
reitos (1/3) do imovel objeto do R.04, a JOAO ALFREDO RANGEL DE
ARAGJO, do comércio e sua mulher MARIA LUCIA DA SILVA ARAOJO, do
lar, brasileiros, casados pelo regime da comunhac de bens, CPFne@
007.555.167-53, residentes e domiciliados nesta c¢idade, pelo pre
co de Cr$60.000,00, na forma estipulada no titulp. A presente foi
feita em cardter irrevogivel e irretratave o os promi
tentes cessionarios imitidos na posse do que dou fé.
Rioc de Janeiro, 26 de dezembro de 1988.

R.12-PROMESSA DE CESSAO-Certifico gque pekﬁfgscritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabelido do 52 Oficio desta cidade no livro
2602 a fls.57, Carlos Alberto de Andrade Pinto e sua mulher, 7Ja
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qualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus dlre1
tos (1/3) do imdovel objeto do R.05, aos promitentes cessionarios
gualificados no R.1ll, pelo preco de Cr$60.000,00, na forma esti
pulada no titulo. A presente foi feita em caréter irrevogavel e
lrretratqyﬁl tendgssido os promitentes cessionarios imitidos na
posse do” ipd que dou fé. Rio de Janeiro, 26 de dezembro de

lﬁvrada nas nctas do tabellao do 52 Oficio desta cidade no llVIG
2602 a fls.060, Carlos Alberto de Andrade Pinto e sua mulher, ja
qualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus direi
tos (1/3) do imével objeto do R.06, aos promitentes cessionarios
gqualificados no R.11, pelo preco de Cr$60.000,00, na corma esti
pulada no titulo. A presente foi feita em carater irrevogavel e

? cido os promitenteés cessionarios imitidos na
gque dou fé. Rio de Janeiro, 26 de dezembro de

OMESSA DE CESSAO-Certifico que pela escritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabelido do 5¢ Oficio desta cidade no livro
2602 a fls.063, Carlos Alberte de Andrade Pinto e sua mulher, ja
qualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus direi
tos (1/3) do imdvel objeto de H.07, aos promitentes cessionarios
gqualificados no R.1l1l{ pelo preco de Cr$60.000,00, na forma esti
pulada no titulo. A presente foi feita em carater irrevogavel e
irretratay ¥ side os promitentes cessionarios imitidos na

que dou fé. Rio dAe Janeiro, 26 de dezembro de

PROMESSK DE CESSAO-Certifico que pela escritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabelido do 59 Oficic desta cidade no livro
2602 a fls.066, Carlos Alberto de Andrade Pinto e sua mulher, ja
gqualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus direi
tos (1/3) do imével objeto do R.08, aos promitentes cessionarios
qualificades no R.1l1l, pelo preg¢o de Cr$60.000,00, na forma esti
pulada no titulo. A presente fol feita em carater irrevogavel e
irretratayel ./ tendg sido os promitentes cessionarios imitidos na

j que dou fé. Rio de Janeiro, 26 dz dezembro de

OMESSA DE CESSAQ-Certifico que pela escritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabeliao do 52 Oficio desta cidade no livro
2602 a fls.069, Carlos Alberto de Andrade Pinto e sua mulher, ja
gqualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus direil
tos (1/3) do imbével objeto do R.09, aos promitentes cessicnarios
qualificados no R.1l1, pelo prec¢o de Cr$60.000,00, na forma esti
pulada no titulo. A presente foi feita em carater irrevogavel e
irretratavel, tendo sido os promitentes cessinnéries_imitidos na
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osse de”i Frque dou fé. Rio de Janeiro, 26 de dezembro de

-EﬁégESSRIEICESSED-CertifiCD gque pela escritura de 12.03.80,
lavrada nas notas do tabelido do 52 0ficio desta cidade no livro
2602 a fls.072, Carlos Alberto de Andrade Pinto e sua mulher, ja
gqualificados, PROMETERAM CEDER e transferir todos os seus direi
tos (1/3) do imdvel objeto do R.10, aos promitentes cessionarios
qualificados no R.1l1l, pelo precgo de Cr$280.000,00, na forma esti
pulada no titulo. A presente foi feita em carater irrevogavel e

( /Aido os promitentes cessionarios imitidos na
posse dg Jlaiod que dou fé. Rio de Janeiro, 26 de dezembro de
1988. '

R. :-PE&KESSAIHECES sA0-Certifico gue pela escritura de 01.03.85,

lavrada nas notas do tabelido do 232 Oficio desta cidade no llvra
4791 a fls.149, Jodoc Baptista Malan de Paiva Chaves e sua mulher
Maria Lia Gées de Paiva Chaves, brasileireos, casados pelo regime
da comunh3o de bens, ele militar, ela do lar, CPF 034 900177-49,
residentes e domiciliados nesta cidade, PROMETERAM CEDER e trans
ferir todos os seus direitds (1/3) do imével (Saldo 701) a PAULO
CESAR FERREIRA, brasileiro, radialista, casado pelo regime da co
munhac de bens com MARIA ISABEL AREAS FERREIRA CPF 042 444 787-87
residentes e domiciliados nesta cidade, pelo preco de Cr$--—-----
120.000.000, integralmente pago. A presente foi feita em carater
irrevogavel e irretrafaved,  tepfioc sido o promitente cessionario

imitido na posse i//’ﬁ-f- . 'gque dou fe. Rio de Janeiro, 26 de
dezembro de 1988., /i;f:f

R.19-CESSAO-CeptifdCo que pela escritura de 29.11.88, lavrada nas
hotas do tabeliao do 52 Oficio desta cidade no livro 3201 a fls.
191, Carlos Alberto de Andrade Pinto, economista e sua mulher Re
gina Areas de Andrade Pinto, do lar, brasileiros, casadcm;pelo.re
gime da comunh@c de bens, residentes nesta cidade, C.P.F. numero
030.732.547-49, CEDEREM e transferiram todos os seus direitos a
compra de 1/3 do imével objeto da matricula a8 JOAO ALFREDO RANGEL
DE ARAUGJO, brasileiro, do comércio, casado sob o regime da comu
nhio de bens com MARIA LUCIA DA SILVA ARAGJO, residentes nestaci
dade, CPF n? 007.555.167-53, pelo preco de Cz$4 492,93 0 impos
to de transmissao foi paga pelas guias nimeros 2{5@;9 2443300,
2443909, 2443910, 2443299, 2443911 e 2443297, ;l, ;
dou fé. Rio de Janeiro, 25 de dezembro de 19884 5, ) ,;//
o n 00

R.20-CESSAO-Certifico que pela mesma escri Joao Bap
tista Malan de Paiva Chaves, militar e sua m lher Maria Lia Goes
de Paiva Chaves, do lar, brasileiros, casados pelo regime da comu
nhio de bens, residentes nesta cidade, CPF 034.900.,177-49, PEDE
RAM e transferiram todos os seus direitos a compra de 1/3 do imo
vel objeto da matricula a PAULO CESAR FERREIRA, brasileiro, radia

m
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lista, casado pelo regime da comunhao de bens com MARIA ISABEL
AREAS FERREIRA, residentes nesta cidade, CPF 042.444.787-87, pe
lo preco de Cz$120.000,00. O imp de transmissao foi pago pe
la guia n? 464/047.238-9, em 10.04.8 1=, =
neiro, 26 de dezembro de 1988 /7

R.21-VENDA-Certifico que Ya miesma eScritura do R.19, a Constru
tora Santa Isabel S/A., com sede nesta cidade, CGC no® 33 530 098/
0001-48, VENDEU o imovel objeto da matricula aos cessionarios qua
llflﬂaﬂDE nos R.19/20, na proporcao de 2/3 para Paulo Cesar Fer
reira e 1/3 para Joao Alfredo Rangel de Araujo, ja gqualificados,
pelo preco ﬁe €z$11.560,70. O imposto de transmissaoc foi pago pe
las guias numeros # 7, 2463138, 2463139, 2463140,
2463141 e 2463142, em . 0948 y780 que dou fé. Rio de Janeiro, 26
de dezembro de 1988. ‘ i

R.22-LOCACAO-Certj gue pelo Instrumento Particular datado de
23.12.86, os proprietarios, gualificados nos R.19/20, fizeram LO
CACRO do imbvel objeto da matricula & PETROBRAS COMERCIO INTERNA
CIONAL S5/A - INTERBRAS, com sede nesta cidade, CGC n® 42 515 890/
0001-14, pelo prazo de 4 anos, a comegar em 15.07.86 para termi
nar em 14.07.90. O aluguel mensal a ser pago pela locagac & de
Cz$55.000,00 e serda reajustado a cada 6 meses, acontar do inicio
da locacao de acordo com a variacao dos indices da OTN ocorrida
no periocdo, de modo que seja mantida a paridade ao valor cruza
dos/OTNs e mais todos os impostos e taxas que incidam ou wenham
a incidir sobre o imowvel locado. Em caso de venda do imdvel obje
to desta locacao, pelos locadores, ficam estes obrigados a dar

ciéncia a locataria, com uma antecedéencia minima de 30 dias, a
gquem sera dado o direito de preferencia para a aguisigao do imo
vel locado nas condigoes propostas pelos locadores, se em gual

quer caso, a locataria ndo exercer o seu direitos de preferéncia
fica determinadeo gue os locadores obrigam-se em caso de venda do
imovel ora locado, no decurso da presente locagdo a fazgr constar
da escritura de alienagac, a existencia deste con
gue O mesmo seja integralmente respeitado pelo
dou fe. Rioc de Janeiro, 26 de dezembro de 1988

R.23-PROMESSA DE VENDA-Certifico que pela ng{hra dffzg 12.88,
lavrada nas notas do tabelidao do 52 Oficio deéta cidade no llvrﬂ
3216 a fls.097, 1) Paulc Cesar Ferreira, radialista e sua mulher
Maria Isabel Areas Ferreira, do lar, brasileiros, casados pelo
regime da comunhao de bens, CPF n? (042.444.787-87, residentes e
domiciliados nesta cidade; e 2) Jo3oc Alfredo Rangel de Aratijo, do
comércio e sua mulher Maria Lucia da Silva Araujo, do lar, brasi
leiros, casados pelo regime da comunhac de bens, CPF 007.555.167-53,
residentes e domiciliados nesta cidade, na proporc¢ac de 2/3 para
os primeiros e 1/3 para os segundos, PROMETERAM VENDER o imdvel
objeto da matricula ao INSTITUTO ARSA DE SEGURIDADE SOCIAL - AESA
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PREV, com sede nesta cidade, CGC no 27.644.368/0001-49, pelo pre
co de Cz$294,104,860,00, integralmen 0 presente foi fei
to em carater irrevogavel e iryetrs tendo sido o promiten
te comprador imitido na possg/ do AfEV; o gue dou fe. Rio de Ja
neitel 16 we waic de 1989.7 /2% -

R.24-VENDA- Certifico que’ peXa escritura de 10.06.3%7, lavrada nas
notas do tabelifc do 23¢ Oficio desta cidade, no livro 6877 a fls
057, 1) Paulo Cesar Ferreira, e sua mulher Maria Isabel Areas Fer
reira; e 2) Jofo Alfredo Rangel de Aranjo, e sua mulher Maria Lu
cia da Silva Arafijo, todos ja gqualificados, efetivaram a venda -
prometida no R.23, em favor do INSTITUTO ARSA DE SEGURIDADE 18]
CIAL - ARSAPREV, com sede nesta cidade, CGC n? 27.644.368/0001-49,
pelo prego de R$0,01 (antigo Cr$295.104.860,00, valor de 1988). O
imposto de transmissac deixou de ser pago conforme Certificado De
claratdrio ne 0297/97, expedido pela Secretaria Municipal de fazen
da, datado de 21.05.97. O referido g~verdade, do que dou fé. Rio
de Janeiro, 08 de julho de 1897, &

AV.25-NOVA DENOMINACAO- Certifico gque o Instituto Arsa de Seguri
dade Social-ARSAPREV, teve sua denominacao social alterada para
"INSTITUTO INFRAERCO DE SEGURIDADE SOCIAL-INFRAFREV". Averbacgao -
feita a requerimento datado de 0l de julho de 1998 ,instruido com
documentos comprobatdrios, neste Cartorio arquivados. O referido

é viZZade, do que dou fé&. Ri@ de Janeiro, 23 de julho de 1998. -
*
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PREFEITURA SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA E PLANEJAMENTO

CADASTRO DO IMOVEL

Inscrigao N° da Guia Contribuinte
INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL
1.556.269-7 00
Enderego Cod.Lograd Trecho Cod.Bairro Req.Fiscal Posigio
RUA PRIMEIRO DE MARCO, 00023, PAV 6 062182 001 005 Cc FRENTE
CENTRO Idade Tipologia Utilizagdo
1982 SALA ESCRITORIO

DADOS DO LANCAMENTO 2024

Dados Territoriais

[Ama do Terreno (m?) Situagio Fr.ldeal T.Real T.Ficticia Valor por metre (RS) Fator Situagao Fator RL F Acidentagio F Drenagem

,_,
—

FkF KKK Fkkkk AR AR AIAIE Fkkkdkk Fkkkk Ak FkkkdkK Fhk Rk Rk AR IIAKAKK

TESTADA FICTICIA X Valor por mefro (R$) X FATORES ( Situagédo x Restrigio legal x Acidentagéo x Drenagem) = VALOR VENAL (TERRITORIAL)

( Dados Prediais
Area (m?) Valor por m* (R$) Fragdo Fiscal Fator ldade u Fator Posigao Fator Tipologia
406 3.710,06 1,0000000 0,80 1,00 1,00

AREA X Valor por m? (R$) X FRAGAO FISCAL X FATORES (Idade x Posigéo x Tipologia) = VALOR VENAL (PREDIAL)

J—

Calculos e Cobranga

—_ =

{ Valor Venal | Aliguota |  IPTU Calculado (R§) | Desconto (R$) IPTU a Pagar (RS) l TCL a Pagar (R$) | Total do Exercicio (RS)

|
1.205.027,00 70,0250 ‘-l- 30.126,00 ] 0,00 T 30.126,00 1.189,00 31.315,00

VALOR VENAL X ALIQUOTA = IPTU CALCULADO; IPTU CALCULADO - DESCONTO = IPTUAPAGAR
IPTU APAGAR + TCLA PAGAR = TOTAL DO EXERCICIO

,_\
—

Informagoes Complementares

PARA VERIFICAR SE HA DEBITOS PARA SEU IMOVEL,
ACESSE O PORTAL CARIOCA DIGITAL (CARIOCA.RIO)
E EMITA A CERTIDAO DE SITUACAO FISCAL

COTA UNICA COTA UNICA

COTN'CA‘IPWOZ4 COTA UNICA INSCRl(;AO VENCIMENTO VALOR A PAGAR EM R$
INSCRIGAQ: 1.556.269:7 GANHE 7% DE DESCONTO 1.556.269-7 07/02/2024 29.122,95
VENCIMENTO: 07/02/2024

AUTENTICAGAD MECANICA

CASO OPTE PELO PAGAMENTO EM 10 VEZES, PAGUE A COTA ABAIXO E RETIRE AS DEMAIS NO CARIOCA.RIO ]

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICAGAO MECANICA

i
i
!
1
|
VALOR C/ DESCONTO R$: 29.122,95 !
E
1
1
1
1
1
1
1
1

|

[ COTA 01 ] [ PAGAMENTOS EM PARCELAS - COTA 01 ]
COTA 01 - IPTU 2024 COTA 01 INSCRICAO VENCIMENTO VALOR A PAGAR EM R$
INSCRI(;AO: 1.556.269-7 1.556.269-7 07/02/2024 3.131,50

VENCIMENTO: 07/02/2024
VALOR DA COTA EM R$: 3.131,50 ||

166000003 8”3‘;|2i.|50||36ﬁ9202.2 40207|31| 0.0 1001556

AUTENTICACAO MECANICA

. CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO PARA PAGAMENTO EM PARCELAS: 3107155626971

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICAGAO MECANICA

Impressaéo realizada pelo Carioca Digit;al em: 25/01/2024 15:52:04
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i «i F R o

ﬁ Io PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO I P I U 2 o 2A
PREFEITURA SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA E PLANEJAMENTO

CADASTRO DO IMOVEL

Inscrigao N° da Guia Contribuinte
INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL
1.556.270-5 00
Enderego Cod.Lograd Trecho Cod.Bairro Req.Fiscal Posigio
RUA PRIMEIRO DE MARCO, 00023, PAV 7 062182 001 005 Cc FRENTE
CENTRO Idade Tipologia Utilizagdo
1982 SALA ESCRITORIO

DADOS DO LANCAMENTO 2024

Dados Territoriais

[Ama do Terreno (m?) Situagio Fr.ldeal T.Real T.Ficticia Valor por metre (RS) Fator Situagao Fator RL F Acidentagio F Drenagem

,_,
—

FkF KKK Fkkkk AR AR AIAIE Fkkkdkk Fkkkk Ak FkkkdkK Fhk Rk Rk AR IIAKAKK

TESTADA FICTICIA X Valor por mefro (R$) X FATORES ( Situagédo x Restrigio legal x Acidentagéo x Drenagem) = VALOR VENAL (TERRITORIAL)

( Dados Prediais
Area (m?) Valor por m* (R$) Fragdo Fiscal Fator ldade u Fator Posigao Fator Tipologia
406 3.710,06 1,0000000 0,80 1,00 1,00

AREA X Valor por m? (R$) X FRAGAO FISCAL X FATORES (Idade x Posigéo x Tipologia) = VALOR VENAL (PREDIAL)

J—

Calculos e Cobranga

—_ =

{ Valor Venal | Aliguota |  IPTU Calculado (R§) | Desconto (R$) IPTU a Pagar (RS) l TCL a Pagar (R$) | Total do Exercicio (RS)

|
1.205.027,00 70,0250 ‘-l- 30.126,00 ] 0,00 T 30.126,00 1.189,00 31.315,00

VALOR VENAL X ALIQUOTA = IPTU CALCULADO; IPTU CALCULADO - DESCONTO = IPTUAPAGAR
IPTU APAGAR + TCLA PAGAR = TOTAL DO EXERCICIO

,_\
—

Informagoes Complementares

PARA VERIFICAR SE HA DEBITOS PARA SEU IMOVEL,
ACESSE O PORTAL CARIOCA DIGITAL (CARIOCA.RIO)
E EMITA A CERTIDAO DE SITUACAO FISCAL

COTA UNICA COTA UNICA

COTN'CA‘IPWOZ4 COTA UNICA INSCRl(;AO VENCIMENTO VALOR A PAGAR EM R$
INSCRIGAQ: 1.556.270:5 GANHE 7% DE DESCONTO 1.556.270-5 07/02/2024 29.122,95
VENCIMENTO: 07/02/2024

AUTENTICAGAD MECANICA

CASO OPTE PELO PAGAMENTO EM 10 VEZES, PAGUE A COTA ABAIXO E RETIRE AS DEMAIS NO CARIOCA.RIO ]

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICAGAO MECANICA

i
i
!
1
|
VALOR C/ DESCONTO R$: 29.122,95 !
E
1
1
1
1
1
1
1
1

|

[ COTA 01 ] [ PAGAMENTOS EM PARCELAS - COTA 01 ]
COTA 01 - IPTU 2024 COTA 01 INSCRICAO VENCIMENTO VALOR A PAGAR EM R$
INSCRI(;AO: 1.556.270-5 1.556.270-5 07/02/2024 3.131,50

VENCIMENTO: 07/02/2024
VALOR DA COTA EM R$: 3.131,50 ||

163000003 1”3‘;|2i.|50||36ﬁ9202.2 40207|31| 0.0 1001556

AUTENTICACAO MECANICA

. CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO PARA PAGAMENTO EM PARCELAS: 3107155627052

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICAGAO MECANICA

Impressaéo realizada pelo Carioca Digit;al em: 25/01/2024 15:52:23
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7.83

AREA DE USO COMUM

AREA TOTAL: 322,36m?
AREA UTIL: 307,67Tm?

siMBoLO DIMENSOES (m) MATERIAL AMNAW
1.00x2.10 VIDRO B CONCRETO
DRYWALL
0.66x2.10 VIDRO mwscm DE PVC
0.80x2.10 MADEIRA cEsso
0.60x2.10 MADEIRA
0.70x2.10 MADEIRA
5.92x1.50x1.03 VIDRO/ALUMINIO

03 11111/2019 Revisao da Area Total Aloisio
02 07/11/2019 Insergéo da totalizaco de Areas Aloisio
01 25/10/2019 Insergéio de Mosca, descrigdes de ambientes e Carimbo José Roberto
00 2301012019 Emisséo Inicial Aloisio
REVISAO [DATA DESCRICAO VISTO
A INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL
'nfra Pﬂn@w Av. Rep. Chile, 230/16° andar, Cenlro - Rio de Janeiro - RJ
. cadastral [medigso fisico-métrica]

s
Rua 10 de Margo, 23, 60 andar, Centro, Rio de Janeiro -RJ

ouTi2019

s

Bz
PLANTA BAIXA E CORTE LONGITUDINTAL

CNPJ: 32.849.765/0001-97

wuwlapaprojetos.com.br
lapaprojetos@gmail.com
21.99661.9060/ 21.99433.9590 / 21.98871.4537
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Docusign Envelope ID: 698B058A-244F-4686-83C5-4A24F815CAF4
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PLANTA SETIMO ANDAR - ARQUITETURA

Esc. 175

CORTINEIRO.

VER DET. DESENHO 003

SALA 11

113
¢
2
5

02)CORTE AA - ARQUITETURA

03)RETALHE DO CORTINEIRO
Ear

SIMBOLO | DIMENSOES (m) MATERIAL ALVENAR\A

CONCRETO

1.00x2.10 VIDRD
DRYWALL

7

® 0.86x2.10 VIDRO 7| owisoria o pvc
GESSO

= 55

0.80x2.10 MADEIRA

@

0.60x2.10 MADERA

@

5.92x1.50x1.03 VIDRD/ALUMINIO

AREA DE USO COMUM

.

AREA TOTAL: 322,36m?
AREA UTIL: 307 62m?

03 11111/2019 Revisao da Area Total Aloisio

02 07/11/2019 Inserg@o da totalizagao de Areas Aloisio

o1 25/10/2019 Insergéo de Mosca, descrigoes de ambientes e Carimbo José Roberto

00 23102019 Emisséo Inicial Aloisio
REVISAO |DATA DESCRIGAO VISTO

Z

infraPrev

INSTITUTO INFRAERO DE SEGURIDADE SOCIAL

Av. Almirants Barroso, 34/ 5°s 8° andar, Ceniro - Ric ds Jansirs - RJ

s

Levantamento cadastral [medigao fisico-métrica]

Secreco:

Rua 1o de Margo, 23, 70 andar, Centro, Rio de Janeiro -RJ

ouT/2019

Tio:

Oy pasnz

PLANTA BAIXA E CORTE LONGITUDINTAL s
l CNPJ: 32.849.765/0001-97 ocsesn: /O 1
POLLYANNA
apa s
projefos

lapaprojetos@gmail.com o
LoV iR ot v

21.99661.9060/ 21.99433.9590 / 21.98871.4537
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