ATA DA QUINTA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 1742 SERIE DA 12 EMISSAO DA BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA
DE SECURITIZAGAO (“CRI”), REALIZADA EM 23 DE SETEMBRO DE 2014 (“ATA DA
QUINTA ASSEMBLEIA”)

DATA, HORARIO E LOCAL: Em 23 de setembro de 2014, as 10:00 horas, no endereco da

Avenida Paulista, n2 1.374, 102 andar, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo,
reuniram-se os investidores da 1742 Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 03.767.538/0001-14, e na Comissdo de Valores Mobilidrios sob o n? 01.875-9

(“Securitizadora”).

CONVOCACAO: Dispensada nos termos do § 22 do artigo 71, e do & 42 do artigo 124, da
Lei n2 6.404/76.

PRESENCA: (i) representantes dos detentores de 100% (cem por cento) dos CRlI em
Circulagdo (definido abaixo), conforme lista de presenga constante no Anexo A a presente
Ata da Quinta Assembleia (“Investidores”); (ii) representante da Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de agente fiduciario dos

CRI (“Agente Fiduciario”); (iii) representantes da Securitizadora.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente da assembleia: Cleber Cavalcante Diniz; e Marcelo

Takeshi Yano de Andrade - Secretario.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre a solicitacdo da Telemar Norte Leste S.A. (“Telemar”),

enviada a Securitizadora em 17 de julho de 2014 e constante no Anexo B da presente Ata
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da Quinta Assembleia (“Correspondéncia”) para que: (i) em funcdo dos laudos de

avaliacdo anexados a Comunicacdo e encaminhados a Securitizadora, apresentados no

Anexo C (“Laudos de Avaliacdo”), sejam atualizados os valores de mercado dos Imdveis,

conforme definido no Termo de Securitizacdo de Créditos da 1742 Série da 12 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de Securitizacao,
celebrado em 9 de agosto de 2010 entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, conforme

alterado (“Termo de Securitizacdo”) para aqueles valores descritos no Anexo D (“Imdveis

Atualizados”), e (ii) excluir da lista de imdveis que comp&em o lastro, conforme Anexo | do

Termo de Securitizacdo, listados no Anexo E (“Lista de Imoveis Excluidos”).

DELIBERAGOES: Tomando a palavra, o Presidente da Assembleia deu inicio aos trabalhos,
verificando a presenca dos Investidores detentores de 100% (cem por cento) dos CRI.
Ap6s leitura da ordem do dia os Investidores deliberaram, sem quaisquer ressalvas, pela

aprovacao das matérias listadas na ordem do dia.

DISPOSICOES FINAIS: Em virtude das deliberagdes acima e independentemente de
quaisquer outras disposi¢des nos documentos da emissao dos CRI, os Investidores, neste
ato, eximem a Securitizadora e o Agente Fiducidrio de qualquer responsabilidade em
relacdo as deliberagdes e autorizagbes ora concedidas.

Os Investidores declaram formal e expressamente que sdo titulares de CRI em Circulagdo,

conforme definido na Clausula Primeira do Termo de Securitizac3do.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foram encerrados os trabalhos e lavrada a
presente Ata da Quinta Assembleia, que, depois de lida e aprovada, foi assinada por todos
os presentes, ficando aprovada a sua publicagdao no website da Securitizadora, assim como
o envio desta a Comissdo de Valores Mobilidrios via Sistema de Envio de Informacgdes

Periddicas e Eventuais - IPE.
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ANEXO BA ATADA QUINTA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 1742 SERIE DA 12 EMISSAO DA BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, REALIZADA EM 23 DE SETEMBRO DE 2014 -
CORRESPONDENCIA

(Restante da pdgina deixado intencionalmente em branco.)
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ANEXO CAATADA QUINTA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 1742 SERIE DA 12 EMISSAO DA BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, REALIZADA EM 23 DE SETEMBRO DE 2014 - LAUDOS
DE AVALIACAO

(Restante da pdgina deixado intencionalmente em branco.)
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Sao Paulo, 16 de setembro de 2013

A
Ol - TELEMAR NORTE LESTE S.A.
Rua General Polidoro, n° 99 - 3° Andar

Botafogo — Rio de Janeiro - RJ
carloso.accenture@contratada.oi.net.br

A.C. Sr. Carlos Eduardo Varela de Oliveira

Ref.: Determinacdo dos valores de
mercado para compra e venda — com
separagcdo das quotas de terreno e
benfeitorias — e para locacgao, e do valor de
seguro do imovel localizado na Rua
Humberto de Campos n° 425 - Leblon - Rio
de Janeiro-RJ.

Prezados Senhores,

Em atencdo a solicitacdo de V. Sas., estivemos analisando o assunto em
referéncia e € com prazer que reportamos nossas conclusoes.

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

1.1. Objetivos

Conforme caracterizado em nossa proposta de servigos, o objetivo do presente
trabalho é a avaliacdo dos Justos Valores de Mercado para Compra e Venda —
com separacgao das quotas de terreno e benfeitorias — e para Locacgao, e do Valor
para Seguro do imovel localizado na Rua Humberto de Campos n°® 425 — Leblon,
Rio de Janeiro-RJ, utilizando, fundamentalmente, os Métodos Comparativo Direto
de Dados de Mercado, da Renda e da Quantificagdo do Custo.

1.2. Solicitante

TELEMAR NORTE LESTE
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1.3. Documentacgao

Os elementos documentais necessarios a elaboragdo, fornecidos pela
contratante (copia da certiddo da matricula n° 84.669 do 2° Cartério de Registro
de Imoveis do Rio de Janeiro, datada de 25.11.2009 e do carné de IPTU/2011)
ou obtidas de fontes diversas e informagdes dos representantes indicados para
acompanhamento das vistorias, foram considerados, por premissa, como validos
e corretos, ndo tendo sido aferidos, no campo, pelos nossos técnicos.

Dada a natureza do trabalho contratado, o bem foi considerado livre de
hipotecas, penhores, arrestos ou dnus de qualquer natureza.

1.4. Informacgoes basicas do objeto

* Tipo do Imével: Prédio comercial de uso exclusivo, de
padréo geral médio-alto (B).

* Localizagao: Rua Humberto de Campos n° 425,
esquina com a Rua Almirante
Guilhem, Leblon — Rio de Janeiro/RJ.

+ Area Total do Terreno: 2.295,00 m?
+ Area Total de Construgao: 15.355,68 m?
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2. METODOLOGIA E CRITERIOS

Como mencionado anteriormente, o objetivo do presente trabalho foi a
determinacao dos valores de mercado para compra e venda e para locagao do
bem em questdo, em sua configuragao atual .

A metodologia basica aplicavel, fixada na Norma Brasileira n°® NB 14.653/2004,
relativa a avaliacbes de imoéveis, admite avaliagdes por métodos diretos e/ou
indiretos.

Os métodos diretos podem ser Método Comparativo de Dados de Mercado e
Método Comparativo de Custo. Nos métodos indiretos, por sua vez, incluem-se
os Métodos Involutivo, da Renda e da Quantificagdo do Custo.

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Fundamentalmente, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste
na determinagao do valor de um bem, o qual, em tese, é desconhecido, pela sua
comparagao com outros similares cujos valores sdo, em tese, identificados
através de pesquisa efetuada no mercado livre.

A correta aplicacdo deste Método exige, pois, que os elementos utilizados, que
fornecerdao os parametros de comparagao, sejam tratados segundo
procedimentos de Norma, até representarem padrdes adequados de similitude
com o objeto da avaliagao.

Conhecidas entao as ofertas e transacdes realizadas naquele universo, comparar
o0 bem em exame com os dados obtidos pela pesquisa é a tarefa de ponderacao
e sensibilidade a que se obriga um profissional do mercado imobiliario.

Para a correta aplicagdo do Método Comparativo é indispensavel, portanto, que
os elementos de comparagao sejam similares ao objeto de avaliagado, e que
sejam homogeneizados nas férmulas fixadas em Norma, de sorte a representar
parametros adequados para a comparacdo com a propriedade em avaliacéo.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, da acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locacao
deve exprimir.
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2.2. Método Involutivo

O Meétodo Involutivo consiste na determinag¢ao do valor de um bem tomando por
base o0 estudo do melhor aproveitamento das potencialidades para
desenvolvimento, perante a legislagao interferente e as condi¢ées do mercado, e
deduzindo-se da receita bruta provavel de comercializagdo ou exploracdo do
produto final todas as despesas, diretas e indiretas, para transformacédo da
unidade primitiva no produto final e para sua comercializagao.

As principais variaveis correspondem a estimativa da receita provavel — via de
regra obtida com a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado — e as despesas, obtidas por Métodos de Identificagcdo do Custo — no
caso dos itens de obras e servigcos de construgao civil — ou estabelecidas como
premissas de mercado — como o prazo de execugao, taxas, impostos, etc.

2.3. Método Evolutivo

O Método Evolutivo é aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma
de valores de todas as parcelas componentes. No caso de imdveis, pode ser
expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construgdo e do “terceiro
componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou
“fator de comercializagao”, entre outras denominacgoes.

Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sao geralmente obtidas
pelo Método Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por
Métodos de Identificagdo do Custo de Reproducgao.

2.4. Métodos de Identificagao do Custo

Consistem basicamente de dois métodos: O Comparativo Direto de Custo e o da
Quantificagdo do Custo.

Tais critérios diferenciam-se, basicamente, pela origem e tratamento da base de
informacao, sendo o Método Comparativo de Custo baseado na anadlise e
tratamentos técnicos de amostras de custo de construgcbes semelhantes,
enquanto o Método da Quantificacdo do Custo baseia-se em orgamentos,
sintéticos ou analiticos, dos quantitativos de obras/servicos de construgao civil.

No presente caso, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade dos
imoveis envolvidos, foram aplicados os Métodos Comparativo Direto de Dados de
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Mercado e Evolutivo, buscando atingir o mais elevado grau de enquadramento
possivel quanto a fundamentagao e a precisdo da estimativa de valor, conforme
critério de classificacdo estabelecidos na NB-14.653/2204.

2.5. Valor de mercado - conceituagao

Entende-se como valor de mercado, ou valor de venda/locacdo de um bem, a
importancia em dinheiro que se poderia obter no mercado livre, numa certa data,
desde que tenha havido o emprego de meios de divulgacdo e técnicas
adequadas, por um tempo razoavel.

Como pressuposto, também, o comprador/locatario deveria conhecer todas as
caracteristicas e peculiaridades do bem e sua situagao legal, ndo estando de
nenhuma forma compelido a realizacdo da negociacgéo.

Por igual, o vendedor/locador, conhecendo as nuances préprias do mercado, e
tendo se utilizado dos meios adequados para a promogédo do seu desejo de
vender/alugar, nao se encontra obrigado a tal procedimento.

Como cada bem tem a sua peculiaridade e especificidade, caracteriza-lo
corretamente sera o primeiro passo para que se possa efetivamente proceder as
comparagdes com outros bens cujo valor se conhece. Assim, ha que se relatar
0s seus aspectos fisicos, de dimensionamento, materiais empregados para
caracterizar seu acabamento, dependéncias e potenciais modificagdes viarias
que alterem a situacao de acesso, os melhoramentos publicos, etc.

Apo6s a caracterizacdo do bem e da definicdo do que possa vir a ser a sua
utilizacao mais racional, é possivel identificar o segmento de mercado no qual ele
se insere.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, deu acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locacéo
deve exprimir.
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3. CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

Os elementos fornecidos pela Contratante, as inspecdes procedidas no local e os
dados coletados junto a diversas fontes habilitaram-nos a definir as principais
caracteristicas do imovel em questao.

3.1. O Bairro Leblon

Leblon é um bairro nobre da zona sul da cidade do Rio de Janeiro. Localiza-se
entre a Lagoa Rodrigo de Freitas, o Oceano Atlantico, o Morro Dois Irmaos e o
Canal do Jardim de Ala. O bairro faz divisa com a Gavea, a Lagoa, Ipanema e
o Vidigal.

Seus habitantes pertencem, majoritariamente, a classe alta, incluindo alguns dos
nomes da elite cultural, econdmica e politica carioca. No entanto, ha também
moradores de classe média, especialmente aqueles que vivem no bairro ha
muitos anos, além dos moradores da comunidade da Cruzada Sao Sebastido.

Algumas das suas ruas mais tradicionais sdo a Avenida Delfim Moreira, Avenida
Ataulfo de Paiva, Rua Rainha Guilhermina, Avenida Bartolomeu Mitre e
Avenida Afranio de Mello Franco. Esse bairro, de acordo com o projeto do
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governo estadual, possuira uma estagdo de metr6 a ser chamada de Estagao
Antero de Quental.

O bairro abriga a sede do clube de futebol com maior numero de torcedores do
Brasil, o Clube de Regatas do Flamengo.

Até as ultimas décadas do século XIX, era um territério arenoso ocupado por
algumas chacaras. O francés conhecido por Carlos Leblon, possuidor de uma
empresa de pesca de baleias, tinha ali uma dessas chacaras desde 1845, razédo
pela qual a regiao ficou sendo conhecida como Campo do Leblon, denominagao
informal que acabou fixada ao bairro.

O rendimento nominal médio mensal das pessoas de 10 anos ou mais de idade
(com rendimento) do Leblon é de R$ 6.844,63 Reais (segundo o censo de 2010
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).

Area 215,31 ha (em 2003)
Fundacéo 26 de julho de 1919

IDH 0,967 (em 2000)

Habitantes 46 044 (em 2010)

Domicilios 22 259 (em 2010)

Limites Gavea, Lagoa, Ipanema e Vidigal

Subprefeitura || Subprefeitura da Zona Sul

Regido VI Regido administrativa
Administrativa || (Lagoa)

Localizacdo Zona Sul

O Leblon é um dos bairros mais cobicados da cidade e o que mais valoriza a
cada ano. Tem o metro quadrado mais caro do pais, custando R$ 18.332. Nas
areas proximas a praia, no entanto, esse valor pode chegar a 20 000 reais.

Algumas das causas dessa valorizagéo exorbitante dos imdveis na regido foram
o projeto urbanistico Rio Cidade na Avenida Ataulfo de Paiva e as Areas de
Protecdo ao Ambiente Cultural. Além destes fatores, o déficit habitacional e de
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transportes, problemas mais graves da cidade, contribuem fortemente nesse
aspecto.

3.2. Localizagao

O imovel objeto deste estudo esta localizado na Rua Humberto de Campos
n° 425, esquina com a Rua Almirante Guilhem, na quadra formada ainda pela
Avenida Ataulfo de Paiva e Rua Carlos Gées, no bairro do Leblon, Zona Sul do
Muncipio do Rio de Janeiro/RJ.

Dista cerca de 130m da Avenida Afranio de Melo Franco, 230m da Avenida
Ataulfo de Paiva, 430m do Jardim de Alah, 500m da orla da Lagoa Rodrigo de
Freitas (Av. Borges de Medeiros), 550m da Avenida Delfim Moreira, 550m da Rua
Professor Mario Ribeiro (acesso a Auto-estrada Lagoa-Barra), 13 Km do
Aeroporto Santos Dumont e Centro da Cidade, 25,0 km do Aeroporto do Galeéao.
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A Rua Humberto de Campos, de tragado suavemente curvilineo e perfil plano,
apresenta-se com trafego moderado, em unico sentido, estando disposta em
pista unica de rolamento asfaltada. O lograduro é dotado de passeios laterais
em mosaicos de pedras portuguesas, arborizagao uniforme e iluminacao a vapor
de sddio.

A Almirante Guilhem, perpendicular a Praia do Leblon, deselvolve-se com tragado
retilineo e perfil plano, em pista Unica de rolamento asfaltada com trafego em
unico sentido. E dotada de passeios em mosaicos de pedras portuguesas,
arborizagao uniforme e lluminacao a vapor de sédio.

3.3. Servigos publicos e acessibilidade

Tratando-se de bairro residencial nobre e consolidaddo com forte influéncia
comercial e empresarial nos principais eixos de circulagdo, o Leblon figura entre
0s mais valorizados da cidade, sendo, evidentemente, servido por todos os
servigos publicos e melhoramentos existentes na cidade.
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O sistema de transportes publicos que serve o local é representado por diversas
linhas regulares de Onibus - convencionais e especiais - que trafegam pelas
Avenidas Afranio de Melo Franco, Ataulfo de Paiva, Delfim Moreira, Borges de
Medeiros, além de logradouros periféricos.

Sao também de especial importancia na acessibilidade local os Onibus de
integracdo do Metrd, que fazem transporte de superficie até a Estagdo mais
proxima em funcionamento — Cantagalo. O sistema metroviario oferece ainda
integracbes, por meio Onibus especiais, permitindo ligacbes com bairros nao
atendidos diretamente pelas estagoes.

3.4. O Entorno

O bairro do Leblon é eminentemente um bairro residencial nobre, com forte
influéncia turistica e comercial. Alternam-se ocupacdes residenciais de padrboes
diversos, abrangendo desde apartamentos de alto luxo ao longo das Avenidas
Delfim Moreira e Borges de Medeiros, até conjuntos habitacionais populares —
como € o caso da Cruzada Sao Sebastidao — passando por prédios multifamiliares
de médio padrédo e residéncias unifamiliares de até 3 pavimentos — essas na
maioria adaptadas a prestacdes de servico, unidades institucionais (igrejas,
delegacias de policia), edificios comerciais de uso exclusivo ou multiplo, centros
medicos, hotéis, unidades comerciais de uso exclusivo ou agrupadas em centros
comerciais, como € o caso do Leblon Shopping e do Rio Design Center.

Ha também importante concentragdo de comércio varejista, em lojas sob prédios
residenciais ou comerciais, no que destacam agéncias bancaérias, restaurantes,
butiques e joalherias, entre outros.

A paisagem urbana do bairro abrange diversos destaques naturais como a Lagoa
Rodrigo de Freitas, a Pedra Dois Irmaos e a propria Praia do Leblon.
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4. DESCRIGAO DA PROPRIEDADE

4.1. O Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando, tem configuragao
trapezoidal e apresenta-se terraplenado, ao nivel dos logradouros publicos de
situacéo.

De acordo com a documentacao fornecida e laudo anterior, o terreno encerra
uma area de 2.295,00m? Realizamos medi¢cbes expeditas sobre plantas de
levantamento aerofotogramétrico do local, onde identificamos as seguintes
dimensdes aproximadas:

v Frente: 55,00m em segmento retilineo, onde confronta com Rua
Humberto de Campos, mais 8,60m em curva de
concordancia desta com a Rua Almirante Guilhem;

v" Fundos: 61,10m em segmento retilineo, onde confronta com o prédio
n° 421 da Rua Almirante Guilhem — sede da Light Servigcos
de Eletricidade);

v"  Direita: 35,80m em segmento retilineo, onde confronta com os n°
472, 492 e 496 da Rua Carlos Goes;

v' Esquerda: 32,90m em segmento retilineo, onde confronta com a Rua
Almirante Guilhem.

A forma de redagdo dada na matricula do Registro de Iméveis ndo nos pareceu
clara para identicacdo das dimensdes perimetrais, em que pese algumas das
medidas apresentem-se aproximadas as adotadas em nossa descricao acima.

Para efeito desta avaliagdo, consideramos a area constante da guia do IPTU
fornecida, de 2.295,00m>.
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4.2. A Edificagao

Sobre o terreno acima descrito foi implantada uma edificagdo, concebida como
sede comercial e operacional de telefonia, executado em estrutura de concreto
armado, fechamentos de alvenaria de tijolos e cobertura em lajes planas e
telhados de fibrocimento.

O prédio constitui-se de bloco unico, com um total de 16 niveis, sendo um porao
(poréao de cabos), 8 pavimentos, dos quais seis contém entre-pisos, e pavimento
de cobertura, envolvendo uma area total construida, conforme laudo anterior, de
15.355,68 m2.

A edificagdo é parcialmente afastada das divisas ocupando quase a totalidade
da projecgao do terreno.

A distribuicdo interna é a seguinte:

Pavimentos Composicgao basica

Poréo de Cabos Area livre de passagem de cabos e 2 cisternas.

Sagudo de entrada, hall de elevadores, area de “coffee break”,
circulagdo, sala de escritorio, 2 sanitarios coletivos, posto bancario, casa
de maquinas de ar condicionado, saldo de escritério, 2 saletas, area
operacional (DG de telefonia, sala de pressurizagdo), sala de brigada de

Térreo incéndio, subestagao, sala de admnistragao predial, area de depésito,
nova area para a sala de geradores, sala de tanques de dleo diesel, casa
de bombas, 2 salas de apoio, patio de servicos (antiga area de
estacionamnto coberta), 2 vestiarios coletivos, refeitério de tereirizados e
area descoberta com guarita;

Hall de elevadores e escadas, area de “coffee break”, 2 casas de

2° Pavimento magquinas de ar condicionado, saldo de escritdrio, circulagao, 2 sanitarios
coletivos.
Hall de elevadores e escadas, area de “coffee break”, 2 casas de
3° Pavimento maquinas de ar condicionado, saldo de escritério, area operacional,

circulacdo e 2 vestiarios coletivos.

Hall de escadas, 2 salas de video-conferéncia, sala de massagens, 2
sanitarios coletivos, casa de maquinas de ar condicionado e salas de
escritério com acesso pelo salao do 3° pavimento.

Entre-piso do 3°
Pavimento

Hall de elevadores e escadas, recepgao, area de “coffee break”, salao de
4° Pavimento escritérios, com parte em mezanino, area operacional, 2 casas de
maquinas de ar condicionado, circulagao e 2 sanitarios coletivos.

Entre-piso do 4° Hall de escadas, saldo de escritérios e area aberta de mezanino, sala de
Pavimento relaxamento e depdsito, com acesso pelo 4° pavimento.
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Hall de elevadores e escadas, recepgao, area de “coffee break”, saldo de
5° Pavimento escritério, com parte em mezanino, salas de reunido, biblioteca, hall,
casa de maquinas de ar condicionado, circulagao e 2 sanitarios coletivos.

Entre-piso do 5° Hall de escadas, 2 salas escritério e area aberta de mezanino

Pavimento comacesso pelo 5° pavimento.
Hall de elevadores e escadas, recepgao depdsito, 2 casas de maquinas
6° Pavimento de ar condicionado, saldo de escritorios,area operacional, 2 sanitarios

coletivos e 1 sanitario privativo para deficientes fisicos.

Entre-piso do 6°

X Hall de escadas, sala de espera e 4 salas de trabalho.
Pavimento

Hall de elevadores e escadas, recepcao, sala de “coffee break”, saldo de
7° Pavimento escritorios, 2 sanitarios coletivos e casa de maquinas de ar
condicionado.

Entre-piso do 7° Hall de escadas, 2 salas de escritério e area aberta de mezanino com
Pavimento acesso pelo saldo do 7° pavimento.

Hall de elevadores e escadas, area de “coffee break” 2 sanitarios
coletivos, recepgao, saldo de escritorio inclusive espago destinado a

8° Pavimento auditério, copa e 3 w.c's e casa de maquinas de ar condicionado. E
ocupado pela diretoria, sendo que parte estad sendo adaptado para o
gabinete da presidéncia.

Entre-piso do 8° Hall de escadas, circulagdo, 2 saletas, depdsito, copa, refeitério de

Pavimento diretoria com 2 w.c’s acessivel pelo saldo do 8° pavimento.
Casas de maquinas de ar condicionado central, casa de maquinas de
Pavimento de elevadores, caixas d’agua; terragcos descobertos com torres de
Cobertura arrefecimento do sistema de climatizagcao, e, em nivel superior apenas

terracos descobertos com antenas de telecomunicagdes.

As fachadas da edificacdo sdo acabadas em pintura sobre massa com
esquadrias de aluminio com vidros lisos.

O acesso vertical é realizado através de um total de 4 elevadores, sendo 2 da
marca Otis e 2 Thyssen, do tipo microprocesssado, todos com capacidade para
15 passageiros (1050 Kg). Ha uma escadaria geral de ligagao interna entre os
andares, do tipo enclausurada, com dutos de exaustao e dotada de portas corta-
fogo, e uma escada de emergéncia, externa e aberta, dotada de portas corta-
fogo.

Conta com sistema de seguranca patrimonial dotado de circuito fechado de TV,
vigilancia pessoal, monitoramento de acesso com identificagdo e captura de
imagem, torniquetes eletrdbnicos com acionamento por crachas magnético e areas
de restricao.

Para protecdo e combate a incéndio, o imdvel conta com redes de hidrantes,
detectores de fumaca, alarmes, extintores, brigada de incéndio e sinalizadores.
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O sistema de ar condicionado central predominante € do tipo agua gelada, com
chillers e respectivas torres de arrefecimento, sendo distribuido nos pavimentos
através de maquinas tipo “fan coil”’, havendo também espacos com maquinas tipo
self contained ou aparelhos tipo split.

Acabamentos Internos: os acabamentos internos alternam materiais de
alto padrao nas areas de escritério com outros
de padrao normal e simples nas areas
operacionais e de apoio; destacam-se:

Pisos em granito polido no saguao de acesso e
hall de elevadores do térreo; porcelanato nos
halls de elevadores dos andares tipo, parte dos
halls de escadas dos entrepisos, areas de
“coffee break”, circulacdes e parte dos sanitarios;
carpete modular ou corrido sobre piso elevado
ou sobre contra-piso regularizado nos saldes de
escritério, parte dos halls de elevadores dos
pavimentos-tipo e parte dos halls de escadas
dos entrepisos; placas vinilicas nas salas de
apoio e servicos, € nas areas operacionais;
ceramica lisa ou decorativa em parte dos
sanitarios, casas de maquinas de ar
condicionado; copa e parte dos halls de escadas
dos entrepisos; cimentado na area descoberta,
patio de servigos, compartimentos de utilidades;

Paredes em pintura sobre massa texturizada no
sagudo de entrada e halls de elevadores do
térreo e de parte dos pavimentos-tipo; laminado
melaminico nos sanitarios privativos no 8°
pavimento; azulejos brancos ou de cor nos
demais sanitarios e na copa; revestimento anti-
acustico na casas de maquinas de ar
condicionado e sala de geradores; pintura sobre
massa no restante;

Tetos em rebaixo de gesso no saguao de
entrada, parte dos halls de elevadores dos
pavimentos-tipo, recepcgdes, areas de “coffe
break”, circulagdes, sanitarios, posto bancario,
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Estado de Conservacio:

halls e salas dos entrepisos, restaurante de
diretoria; em rebaixo de placas termo-acusticas
ou pintura sobre massa nos saldes de
escritérios; pintura sobre massa ou sobre lage
aparente nas areas operacionais e areas de
apoio; em revestimento anti-acustico na casas
de maquinas de ar condicionado e sala de
geradores.

a construgao tem idade real aproximada de 30
anos, tendo sido objeto de reformas e adptagdes
internas no periodo, refletindo bom estado geral
de conservagao atual, sendo necessarios
reparos simples em algumas areas operacionais
e de apoio, pelo que adotamos uma idade
aparente média de 20 anos

Areas: de acordo com laudo anterior o edificio possui
uma area construida total de 15.355,68m?,
conforme a tabela abaixo.

2
AREA CONSTRUIDA (m?) AREA
PAVIMENTO shafts, Halls de PRIVATIVA
TOTAL elevadores,  elevadores e (m?)
escadas, etc. de escadas
Subsolo 181,77 181,77 0,00 0,00
Térreo (1° pavimento) 1.633,62 356,65 56,68 1.220,29
2° pavimento 1.261,93 45,95 37,85 1.178,13
3° pavimento 1.425,05 55,51 21,66 1.347,88
3° pavimento - entrepiso 354,05 55,51 33,87 264,67
4° pavimento 1.425,05 55,51 20,32 1.349,22
4° pavimento - entrepiso 761,70 55,51 31,45 674,74
5° pavimento 1.425,05 55,51 22,59 1.346,95
5° pavimento - entrepiso 761,70 55,51 36,33 669,86
6° pavimento 1.425,05 55,51 36,33 1.333,21
6° pavimento - entrepiso 281,11 55,51 23,94 201,66
7° pavimento 1.425,05 55,51 23,67 1.345,87
7° pavimento - entrepiso 354,05 T 55,29 79,84 218,92
8° pavimento 1.425,05 55,51 21,62 1.347,92
8° pavimento - entrepiso 612,70 74,34 28,25 510,11
Cobertura 602,75 602,75 0,00 0,00
Total 15.355,68 1.871,85 474,40 13.009,43
Obs.: Ainda que o edificio seja de uso exclusivo e, portanto,
privativo de todos os espacgos, o calculo da area privativa — pelos
critérios da norma técnica NBR-12.721 - tornou-se necessario
para efeito de comparagdo com os dados de mercado e para os
calculos de valor.
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Vagas de Garagem: o imdvel conta com pequenos espagos
operacionais onde ha possibilidade de
estacionamento, n&o havendo porém area
propria para estacionamento capaz de atender
ao edificio.

Vistas obtidas: Apenas nos andares mais altos é possivel
usufruir de vista que envolve a paisagem urbana
vizinha e abrangente, sendo possivel visualizar
em parte a Lagoa Rodrigo de Freitas, o Morro
Dois Irm&os e o mar do Leblon.

5. SITUAGAO FACE AO PLANEJAMENTO PUBLICO

Consultas realizadas junto a Prefeitura ndao revelaram a existéncia de projetos
que possam implicar em desapropriagdes do edificio ou em modificacbes
significativas do sistema viario da regiao.

De acordo com o Decreto n® 322/76 que regulamenta o uso e a ocupagao do solo
no Rio de Janeiro, os principais parametros de aproveitamento séo os seguintes:

Zoneamento: ZR-3 — Zona Residencial 3;

Coeficiente de Aproveitamento 3,5;

Taxa de ocupacao: 70%;

Afastamento minimo frontal: 3,00 m

Lote minimo: 42 categoria - 600 m? e testada minima
de 20,0m

Em face da tipologia e da massa edificada do imdvel, ndo nos estenderemos
quanto aos parametros urbanisticos, percebida a remota probabilidade de que o
valor do terreno admitido como livre supere o valor do imdvel em sua forma atual
e que seja economicamente viavel a demolicdo do prédio existente para
reaproveitamento do terreno.
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De toda forma, cabe comentar que a massa construtiva existente supera
consideravelmente o previsto na legislagao urbanistica, o que reforga a idéia de a
manutengao da edificagdo existente tende a ser mais interessante do que sua
demolicdo para uso alternativo do terreno.
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6. ESTUDO DE VALORES

6.1. Metodologia

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo e tendo
em vista o reduzido volume de dados de mercado comparaveis ao imoével em
avaliacdo, empregou-se para obtencdo dos valores de mercado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (valor de locagdo) e o Método da
Renda (valor de venda). Para a identificagdo do valor de seguro e das cotas de
terreno e construgao, adotou-se o Método da Quantificagdo do Custo, tal como ja
apresentado.

6.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Desenvolvimento

O processo consiste na apuragao do valor de um imével através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagao direta com outros iméveis similares, recentemente transacionados
ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidas
no mercado.

Para o perfeito emprego da metodologia proposta, os dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam influéncia na
formagdo dos valores devem ser ponderados tecnicamente, de forma a
emprestar o maior grau de confiabilidade possivel a apuragao do valor.

Como ja mencionado, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade
do imdvel envolvido, utilizou-se a Estatistica Descritiva ou Dedutiva, através da
qual é o valor calculado a partir do Tratamento por Fatores, tal como descrito na
norma técnica vigente.

Tal processo consiste na ponderacdo dos diversos atributos formadores de
valores dos elementos de comparagdao, em relagdo ao objeto avaliando,
adotando-se o procedimento conhecido como homogeneizagao.
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6.3. Elementos Comparativos — Escritérios — Locagao

conjunto

Caracteristicas

conjunto comecial de padrdo médio inferior

30

0 30,00

5.000,00

Prego Pedido (R$)

Estimado
por
garagem

Prego
das
garagens

pim*

pim*

sem

global garag

em

oferta

Fonte de
Informagio

Apsza Centro (21}

Paiva, Leblon 3233-3002
L
Av. Aaulfo de _ ., _ . Casa lossa
2 . conjunto cenjuinto comercial de padrao medio 30 1 50,00 15.000,00 168,67 oferta Imoveis (21) 22358
Paiva, Leblon
3000
L4
Ay, Ataulfo de ) . ) = . Kaic Imobiliria
3 Paiva conjunto conjunte comercial de padrac muito bom 25 o 25,00 5.300,00 212,00 oferta (21) 2509-3549
L4
A Afranio de . o . w . Julio Bergoricin
4 Melo Franco conjunts  juncdo de conjuntos de padrdo muits bom 15 3 201,00 50.232,00 249 91 oferta (21) 2187-3500
Ld
R o . Rede Corretores
Ao Ataulfo d d t lag d d it
5 Pﬂ?:fﬂ” ¥ conjuntp MMERCOeGusto iz:l‘s € padrap muie oy 0 150,00 32.000,00 213,33 oferta  Associados (21)
7637-0758
L
Av. Ataulic de Rede Corretores
6 ’ Paiva conjunto conjunta comercial de padrdo médio 25 o 100,00 18.000,00 180,00 oferta Associados (21)
7637-0758
L4
Av. Aaulfo d Arbitral Finance
T o aulio de andar andar inteiro de padric médio 30 8 160,00 255.200,00 220,00 oferta  do Brasil (21)
ava 3509-2000
L4
. . o . J.Tavares
g AV ’:‘?“'f“ % onjunts conjunto cum"_rcf'a'_de padrdo medio 0 0 4000 550000 137,50 oferta  Administradora
aiva inferior (21) 32614250
- — - — = L4
9 Av. Afranio de conjunta juncdo de cunjuntu; comerciais de padrao 10 3 186,00 43.000,00 23118 oferta Office (21) 2525
Mele Franco muite bom 5900
L
Av. Afranio d juncdo d junt iaiz de padrd Patri I (21
10 v. Afranio de conjunto juncdo de conjuntos comerciais de padrio 10 4 280,00 67.000,00 239,29 oferta atrimowvel (21)

Mele Franco

muite bom

3152-5885

6.4. Calculos de Valor

Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario aplicavel as unidades
avaliandas procedemos o ajuste da amostra a partir partir do “Tratamento por
Fatores” previsto na norma técnica vigente, tendo sido empregados os seuinte
fatores de ponderagéo:

Fator de Fonte (F.Fo) - aplicado nos valores dos iméveis em oferta para compensar
a elasticidade natural de negociagdo, em geral da ordem de até 20%, podendo ser
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um pouco mais acentuado em caso de amostras com pregos nitidamente
especulativos.

Fator de Transposig¢ao (F.Tr.) - usado para "transpor" os elementos comparativos
para o local do imdvel avaliando, podendo majorar, reduzir ou manter seus valores,
de acordo com a expressao comercial e, portanto, com os indices de valorizagao
inerentes a cada local.

. Fator de Padrao Construtivo (F.Pc.) - leva em consideragao a influéncia na formacao
dos valores unitarios do padrao construtivo, especificagcdes, aspectos funcionais,
obsolescéncia e outros aspectos qualitativos dos iméveis (idade, disponibilidade de
estacionamento, conservacgao).

Nota: No presente caso deixamos de empregar o Fator de Porte (F.Po.), uma vez que o
perfil dos elementos comparativos de mercado disponiveis referem-se a imoveis de
porte pequeno e médio, mesmo se comparados a um andar do edificio em questao.
Além disso, a demanda para prédios inteiros na regido € bastante acentuada para
grandes espacos, mormente para prédios inteiro. Ainda que efetivamente aconteca
reducdo de escala nos precos de mercado, acreditamos que, na hipétese de se levar o
prédio inteiro a mercado, o baixo grau de concorréncia direta levaria anular argumetos
desse desagio.

Campo de Arbitrio - de acordo com a distribuicdo "t" de Student, entra-se na coluna
+/- 0,90 (intervalo de confianca de 80%) da tabela, para os graus de liberdade
(numero de elementos dentro do intervalo de confianca +/- 20%). O valor obtido (tp) é
o que define o intervalo de confianga, expresso através da seguinte formula:

MAs 5\/4/- tp x (S/ n° elementos - 1)

onde: MAs = média aritmética saneada
tp = valor da tabela de Student

S = desvio padrao

Os elementos comparativos levantados foram considerados como validos por se
referirem a espacos de escritérios compativeis para efeito de comparacao, sendo
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necessario, no entanto, proceder aos ajustes indispensaveis para homogeneizar
as amostras até representarem as condigdes do objeto da avaliagao.

Fatores de Ajuste

N® Localizagio Total Fatores Valor Homog.

Fonte Transposigio Padrio (R&/m2)

Av. Ataufio de Paiva,

1 0,90 0,95 115 0,98 163,88
L L4
Av. Atautfo de Pai
2 eraNa. e 0,95 1,10 0.94 156,75
Lebdon
L L L
3 Av. Amufode Paiva 0,90 0,95 1,00 0,86 18126
F F L
Av. Afranic de Mek
g [V oTEmOGE 0,90 1,05 1,00 095 236,17
Franco
L L L4
5 Ay Aaufode Paiva 0,90 0,95 1,00 0,96 182.40
F F L
6 Av. Amufode Paiva 0,90 0,95 1,10 0.94 169,29
F F L
7 Av. AmuodePaiva 0,90 0,95 110 0,94 206,91
L L L4
8 Av. Almufode Paiva 0,90 0,95 115 0,98 135,20
~ F F L
g AV AfsmodeMeld — o 105 100 0,95 21847
Franco
B L L L
qg HV-AramodeMeo o 1,05 1,00 0,95 226,13
Franco
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Planilha de Homogeniezagao — Tratamento por Fatores

DADODS ESTATISTICAS BASICAS

area = 13.009 43 X o= R 187,54
n = 10 & = 13,05
tp = 138 Cv= 17,61%
dis = 1,96

TESTE DE CHAUVENET

Bl. Superior 1,47 Acsin R$ 236 17
El.Inferior 1,58 Acsin R$ 135,20
LIMITES DE CONFIANGA AMPLITUDE DO INTERVALO
LCmax=  RI20204 16,20%
LCmin = RE172 44 | Grau de Precizio Il
INTERVALO DE VALORES
LCmax = RY 2638.832,78
Media = RY 2.441.089,45
LCmn = RY 2.243.345, 11

Graus de Fundamentagao e Precisao Alcangados

De acordo com os resultados acima obtidos, embora tenham sido atendidas em
quase todos os parametros as exigéncias da norma avaliatéria para
enquadramento em Graus “ll e llI” quanto a Fundamentagéo, a classificagéo final
da avaliacdo recaiu em “Grau I, de acordo com o estabelecido na
NBR-14.653/2004, em vista de que a area privativa do pavimento extrapola a
amplitude do universo amostral e que alguns dos elementos compartivos
exigiram fatores de ponderagéo de até abaixo de 0,80, tal como vemos na tabela
abaixo. Quanto ao nivel de Precisao, a avaliagao enquadrou-se em “Grau III”.

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao

Item Descrigao dos Requisitos Pontuagao
1 Caracterizacdo do imovel 3 pontos
2 Coleta de dados do mercado 3 pontos
3 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 2 pontos
4 Identificacdo dos dados de mercado 3 pontos
5 Extrapolagdo conforme B.5.2 2 pontos
6 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 1 ponto
Pontuagao Total | 14 pontos
Enquadramento Conforme Pontuagao ,p\)ﬂc;:![rgs? para Enquadramento em Grau Il - 15 Grau ll
Enquadramento Conforme Requisitos Minimos Excet_o o item 6, todos os demais enquadram- Grau |
se acima de Grau |
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Tabela 2 — Grau de Precisao

Item Descrigcdo dos Requisitos

Amplitude do intervalo de confianga de
1 80% em torno do valor central da | <30%
estimativa
Enquadramento Alcancado Grau lll

Valores Unitarios Adotados

Dentro do intervalo de confiancga indicado pelo tratamento estatistico aplicado a
amostra e considerando-se o quadro atual de mercado, totalmente favoravel aos
ofertantes, em face da escassez de ofertas e da forte pressdo da demanda e
ainda o estreito campo de arbitrio verificado entre os limites de confianga,
entendemos como adequada a adogao do valor unitario correspondente ao Valor
Médio do Campo de Arbitrio de area privativa.

7. AVALIACAO

7.1. Valor de Mercado para Locagao

A luz do exposto, com base na andlise das amostras coletadas e na experiéncia
acumulada da equipe, permitimo-nos manifestar nossa opinidao de que o valor de
locagéo do objeto em analise seria:

INTERVALOD DE VALORES

LCmax = R$ 2.640.000,00
Media = R$ 2.440.000,00
LCmin = R$ 2.240.000,00

7.2. Valor de Mercado para Compra e Venda

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, calculamos o valor de
compra e venda do imovel a partir do Método da Renda, por meio da
capitalizacao direta da renda prevista (valor locativo). Nesse caso partimos da
aplicacao direta de taxas de rentabilidade que acreditamos tendam a ser exigidas
por eventuais investidores para operagoes de porte e segmento comparaveis ao
avaliando.

100.3288 ADVISER CONSULTORES 26



Adviser Consultores de Propriedades

Entendemos no caso de uma aquisicdo por investidor profissional, tenderiam a
ser cogitadas taxas entre 9% e 13% ao ano, sobre expectativas de locagao entre
o valor médio avaliado e o limite inferior do intervalo de confianga.

CALCULO DE VALOR DE VENDA PARA INVESTIMENTO

Taxas de Renda

Valores de Locagao
9,0% 11,0%

_imite Superio 2.640.000,00 352.000.000.00 316.800.000.00 288.000.000.00 264.000.000.00 243.692.307 69

Valor Médio 2.440.000,00 325.333.333.33 292.500.000,00 266.181.618,18 244.000.000,00 225.230.769,23
Limite Inferior 2.240.000,00 295.666.666,67 268.500.000.,00 244 .363.636,36 224.000.000,00 206.769.230,77
Estimada
10,0% 12,0%
Intervalo de locagio 2.440.000.00 292.500.000,00 244.000.000,00
estimado R$ 2.240.000.00 2658.500.000,00 224.000.000,00
I INuuem de valor representada na matriz principal

Valor de Avaliagao para Investimento na condigao de VAGO

Assim, temos:

INTERVALQ DE VALORES
LCmax = R$ 258,500, 000,00
Media = R$ 257 400,000, 00
LCmin = R$ 244 1000 000, 00

7.3. Segregacao das Cotas de Valor de Terreno e de Construgoes

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, procedemos o calculo
de individualizacdo das rubricas de terreno e construgao, a partir do Método da
Quantificagédo do Custo.

Para a determinacdo dos custos unitarios basicos da construgdo, baseamo-nos
na opinido dos principais agentes do mercado local, em consultas feitas a
construtoras especializadas na execugdao de edificios residenciais e na
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publicacdo de revistas especializadas como a revista “Construcao”, publicada
pela Editora Pini — Rio de janeiro e entidades de classe como o SINDUSCON-RJ.

Calculando, temos:

CLASSE |TIPOLOGIA CONSTRUTIVA |PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
MINIMO |MEDIO  |[MAXIMO
2.1.1. Padrdo Econémico 0,50 0,650 0,80
2.1.2 Padrdo Simples sem elevador 0,81 1,000 1,20
com elevador 1,00 1,150 1,35
GRUPO 2.1. 2.1.3 Padrdo Médio sem elevador 1,21 1,400 1,55
2. COMERCIAL - |JESCRITORIO com elevador 1,36 1,500 1,70
SERVIGOS/ 2.1.4.Padrdo Superior sem elevador 1,56 1,700 1,85
INDUSTRIAL com elevador 1,71 1,900 2,10
2.1.5. Padréo Fino 2,11 2,550 3,00
2.1.6. Padrdo Luxo acima de 3,01
2.2.1. Padrao Econdémico 0,20 0,350 0,40
GRUPO 2.2. 2.2.2. Padrao Simples 0,41 0,600 0,80
GALPAO 2.2.3. Padrao Médio 0,81 1,100 1,40
2.2.4. Padrao Superior acima de 1,41
3.1.1 Padrdo Simples 0,05 0,100 0,15
3. ESPECIAL GRUPO 3.1 3.1.2. Padrao Médio 0,16 0,200 0,25
COBERTURA \/.3. Padrdo Superior 0,26 0,350 0,50
REFERENCIA| ESTADO DA EDIFICAGAO [ DEPRECIAGAO (%) CARACTERISTICAS
Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substan-
d entre regular e necessitando 8,09 cial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
reparos simples recuperado com reparo de fissuras e tricas localizadas
e superficiais e pintura interna e externa.

Imdvel: 5832 - Rua Humberto de Campos, 425 - Leblon - RJ

Area construida 15.355,68
Valor da Construgéo - CAL8-a RS 1.184,89
Sinduscon-R.J
Edificacao - Classificagio
Tipologia Padrao Intervalo Adotado
) 2.1.4 Padrdo Superior
ESCRITORIO com elevador 1.9
Depreciagio pelo Obsoletismo - Ross/Heidecke

Foc =R+ K" (1R)

Foc = Obsoletismo
R = residual (%)
K = coeficiente de Ross/Heidecke

Valores Adotados

R
K
Linha 0.30
Idade Aparente / Vida Referencial
1A 15
VR 50
Coluna
Estado de Conservacdo |d
Valor R$/m? depreciado = 1.783,02

Valor da Construgéao - depreciado 27.379.522.51

100.3288
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Para a segregacdo do valor relativo a cota de terreno, optamos pela reprodugéo
do objeto, assumindo como correto o seu valor de compra e venda, apontado no
item supra, deduzindo-se entdo as despesas estimadas de implantacao,
chegando-se ao valor do terreno incorporado, a partir do qual foi possivel
estabelecer os pesos relativos, conforme se segue:

Cota Percentual do Cota Percentual da
Valor de Mercado Adotado Terreno Benfeitoria
&7,45% 12,55%
R3 267.400.000,00 226092 163,43 32.307.836.57

7.4. Valor de Seguro

O valor de seguro do imével foi calculado a partir do valores de reedi¢cdo da
construgdo, calculado pelo Método da Quantificagdo do Custo, descontada a
parcela de infra-estrutura (fundagdes), no presente caso, estimadas em 5% sobre
os valores consignados.

O valor final adotado obedeceu ao critério do mercado de seguros, pelo qual o
valor de seguro corresponde alternativamente ao valor novo sempre que o valor
depreciado (valor atual) for superior a 50% do custo novo ou ao valor atual
quando este ndo alcancar mais que 50% do valor novo.

Assim, temos:

Valor Para Seguro

Walor de Reedicdo Movo (V) 34 570104 18
Valor de Reedicdo Atual (WVA) 27379522 51
Relacdo VA/WVN 9%
Percentual Adotado para Fundacdes 5%
Valor de Seguro 32.841.598 97

VALOR ADOTADO PARA SEGURO R$ 32.840.000,00
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8. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

a)

b)

O cenario fisico atual da regido demonstra que o local tem pouca
perspectiva de desenvolvimento, sendo pouco provavel o surgimento de
novos empreendimento de wvulto, desenhando uma concorréncia de
mercado local em declinio.

O objeto do presente estudo consiste de uma sede operacional e
administrativa de padrao que envolve areas de alta qualificagdo e outras de
especificagdes mais simples para abrigar equipamentos.

A auséncia de vagas de garagem € uma desvantagem importante diante da
competicdo de mercado.

A localizagédo é secundaria no contexto do bairro, o que ndo chega a ser o
aspecto mais significativo para espacos de alto padrao, havendo exemplos
de outros empreendimentos em posi¢gdo secundaria com boa aceitagdo
alavancada pela qualidade predial.

Com relagcdo ao desempenho do mercado imobiliario do segmento,
podemos comentar que até o atual momento, o setor tem sido
extremamente favoravel, em fungdo da baixa vacancia e da intensa
demanda, tanto para locagcdo quanto para aquisi¢ao, nesse utimo caso com
intensa participagao de investidores profissionais.

Finalizando, e a luz de tudo o que comentamos, somos de opinido de que o
imével em questdo tém boa qualidade em termos de projeto e
especificagdes técnicas, e, embora disponha de uma localizagdo secudaria
e lhe faltem alguns atributos de melhor padrdo — especialmente
estacionamento proprio condizente com o porte — enquadra-se em
segmento de mercado que vem tendo forte demanda e, consequentemente,
alta liquidez, especialmente por parte de investidores, interessados na
geracao renda e elevagao de niveis de precos.

O cenério mercadolégico futuro ainda nédo tem indicadores significativos,
mas pode-se prever que a pressao do capital disponivel sobre a demanda
tende a reduzir-se e que a aquisicdo de ativos imobiliarios para
investimentos pode revestir-se de taxas mais protetoras.
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9. ENCERRAMENTO

Antes de encerrar, julgamos importante mencionar que este relatério constitui um
todo homogéneo e qualquer inferéncia proveniente de informagdes fragmentadas
nao deve ser considerada valida. Ademais, estar de posse do mesmo, ou de
suas copias, nao acarreta o direito de publicacao, total ou parcial, sem prévia
autorizacao formal da Adviser.

Concluindo, gostariamos de enfatizar que o trabalho realizado apontou uma
opinido de valor, ancorada em fatos e interpretacdes da equipe responsavel e,
por ser virtualmente impossivel, deixamos de apensar todas as evidéncias e
dados levantados que, a qualquer tempo, teremos imenso prazer em apresentar
a V.Sas.

Solicitamos, finalmente, a especial deferéncia de sermos notificados de quaisquer
duvidas ou questdes suscitadas por este trabalho.

Atenciosamente,

Luis Alvaro de Oliveira Ribeiro

Responsavel Técnico:
Arqg° José Antonio Marques
CREA n° 5060708335/D
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Sao Paulo, 16 de setembro de 2013

A
Ol - TELEMAR NORTE LESTE S.A.
Rua General Polidoro, n° 99 - 3° Andar

Botafogo — Rio de Janeiro - RJ
carloso.accenture@contratada.oi.net.br

A.C. Sr. Carlos Eduardo Varela de Oliveira

Ref.: Determinacdo dos valores de
mercado para compra e venda — com
separagdo das quotas de terreno e
benfeitorias — e para locagao, e do valor de
seguro do imével localizado na Rua
Jangadeiros n° 48, com frente suplementar
pela Rua Visconde de Piraja 54 - Ipanema -
Rio de Janeiro/RJ.

Prezados Senhores,

Em atengdo a solicitagcdo de V. Sas., estivemos analisando o assunto em
referéncia e € com prazer que reportamos nossas conclusoes.

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

1.1. Objetivos

Conforme caracterizado em nossa proposta de servigcos, o objetivo do presente
trabalho é a avaliagdo dos Justos Valores de Mercado para Compra e Venda —
com separacao das quotas de terreno e benfeitorias — e para Locacgéao, e do Valor
para Seguro do imoével localizado na Rua Jangadeiros n° 48, com frente
suplementar pela Rua Visconde de Piraja 54 - Ipanema, Rio de Janeiro/RJ,
utilizando, fundamentalmente, os Métodos Comparativo Direto de Dados de
Mercado, da Renda e da Quantificacdo do Custo.
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1.2. Solicitante

TELEMAR NORTE LESTE

1.3. Documentacgao

Como elementos documentais necessarios a elaboracdo deste trabalho, foram
fornecidos pela contratante copia da certiddo de inteiro teor do 5° Cartério de
Registro de Imdéveis do Rio de Janeiro (matricula imobiliaria n® 106.781), datada

de 22.06.2010 e do IPTU.2011.

Os documentos coletados foram considerados, por premissa, como validos e
corretos, nao tendo sido aferidos no campo pelos nossos técnicos.

Dada a natureza do trabalho contratado, o bem foi considerado livre de
hipotecas, penhores, arrestos ou énus de qualquer natureza.

1.4. Informacgo6es basicas do objeto

* Tipo do Imével: Prédio comercial de uso exclusivo, de
padréo geral médio-alto (B).

* Localizagao: Rua Jangadeiros n°® 48, esquina com
a Rua Anténio Parreira, e com frente
suplementar pela Rua Visconde de
Piraja 54, Ipanema — Rio de

Janeiro/RJ.

+ Area Total do Terreno: 1.844,00 m? (conforme registro de
imoveis e laudo anterior)

+ Area Total de Construgao: 13.500,16 m? (conforme laudo
anterior)
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2. METODOLOGIA E CRITERIOS

Como mencionado anteriormente, o objetivo do presente trabalho foi a
determinacao dos valores de mercado para compra e venda e para locagao do
bem em questao, em sua configuragao atual .

A metodologia basica aplicavel, fixada na Norma Brasileira n°® NB 14.653/2004,
relativa a avaliagdes de imodveis, admite avaliacbes por métodos diretos e/ou
indiretos.

Os métodos diretos podem ser Método Comparativo de Dados de Mercado e
Método Comparativo de Custo. Nos métodos indiretos, por sua vez, incluem-se
os Métodos Involutivo, da Renda e da Quantificagdo do Custo.

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Fundamentalmente, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste
na determinacao do valor de um bem, o qual, em tese, é desconhecido, pela sua
comparagao com outros similares cujos valores sdo, em tese, identificados
através de pesquisa efetuada no mercado livre.

A correta aplicacdo deste Método exige, pois, que os elementos utilizados, que
fornecerdao os parametros de comparagao, sejam tratados segundo
procedimentos de Norma, até representarem padroes adequados de similitude
com o objeto da avaliagao.

Conhecidas entao as ofertas e transacdes realizadas naquele universo, comparar
o bem em exame com os dados obtidos pela pesquisa é a tarefa de ponderacéao
e sensibilidade a que se obriga um profissional do mercado imobiliario.

Para a correta aplicagdao do Método Comparativo é indispensavel, portanto, que
os elementos de comparagao sejam similares ao objeto de avaliagao, e que
sejam homogeneizados nas férmulas fixadas em Norma, de sorte a representar
parametros adequados para a comparacado com a propriedade em avaliacao.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, da acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locacao
deve exprimir.

100.3289 ADVISER CONSULTORES DE PROPRIEDADES 6



2.2. Método Involutivo

O Método Involutivo consiste na determinagdo do valor de um bem tomando por
base o0 estudo do melhor aproveitamento das potencialidades para
desenvolvimento, perante a legislagao interferente e as condi¢ées do mercado, e
deduzindo-se da receita bruta provavel de comercializagdo ou exploragao do
produto final todas as despesas, diretas e indiretas, para transformacédo da
unidade primitiva no produto final e para sua comercializagao.

As principais variaveis correspondem a estimativa da receita provavel — via de
regra obtida com a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado — e as despesas, obtidas por Métodos de Identificagcdo do Custo — no
caso dos itens de obras e servigcos de construgao civil — ou estabelecidas como
premissas de mercado — como o prazo de execugao, taxas, impostos, etc.

2.3. Método Evolutivo

O Meétodo Evolutivo é aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma
de valores de todas as parcelas componentes. No caso de imédveis, pode ser
expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construgdo e do “terceiro
componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou
“fator de comercializagao”, entre outras denominacgoes.

Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sdo geralmente obtidas
pelo Método Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por
Métodos de Identificagdo do Custo de Reproducgao.

2.4. Métodos de Identificagao do Custo

Consistem basicamente de dois métodos: O Comparativo Direto de Custo e o da
Quantificagdo do Custo.

Tais critérios diferenciam-se, basicamente, pela origem e tratamento da base de
informacao, sendo o Método Comparativo de Custo baseado na anadlise e
tratamentos técnicos de amostras de custo de construgdes semelhantes,
enquanto o Método da Quantificacdo do Custo baseia-se em orgamentos,
sintéticos ou analiticos, dos quantitativos de obras/servicos de construgao civil.

No presente caso, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade dos
imoveis envolvidos, foram aplicados os Métodos Comparativo Direto de Dados de
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Mercado e Evolutivo, buscando atingir o mais elevado grau de enquadramento
possivel quanto a fundamentagao e a precisdo da estimativa de valor, conforme
critério de classificacdo estabelecidos na NB-14.653/2204.

2.5. Valor de mercado - conceituagao

Entende-se como valor de mercado, ou valor de venda/locacdo de um bem, a
importancia em dinheiro que se poderia obter no mercado livre, numa certa data,
desde que tenha havido o emprego de meios de divulgacdo e técnicas
adequadas, por um tempo razoavel.

Como pressuposto, também, o comprador/locatario deveria conhecer todas as
caracteristicas e peculiaridades do bem e sua situagéo legal, ndo estando de
nenhuma forma compelido a realizacdo da negociacgéo.

Por igual, o vendedor/locador, conhecendo as nuances préprias do mercado, e
tendo se utilizado dos meios adequados para a promogédo do seu desejo de
vender/alugar, nao se encontra obrigado a tal procedimento.

Como cada bem tem a sua peculiaridade e especificidade, caracteriza-lo
corretamente sera o primeiro passo para que se possa efetivamente proceder as
comparagdes com outros bens cujo valor se conhece. Assim, ha que se relatar
0s seus aspectos fisicos, de dimensionamento, materiais empregados para
caracterizar seu acabamento, dependéncias e potenciais modificagdes viarias
que alterem a situacao de acesso, os melhoramentos publicos, etc.

Apo6s a caracterizacdo do bem e da definicdo do que possa vir a ser a sua
utilizacao mais racional, é possivel identificar o segmento de mercado no qual ele
se insere.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, deu acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locacéo
deve exprimir.
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3. CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

Os elementos fornecidos pela Contratante, as inspecdes procedidas no local e os
dados coletados junto a diversas fontes habilitaram-nos a definir as principais
caracteristicas do imovel em questao.

3.1. O Bairro de Ipanema

Ipanema & um bairro nobre da cidade do Rio de Janeiro, fundado em 1894
por José Antbnio Moreira, conde de Ipanema. Faz divisa com os bairros
de Copacabana, Leblon e Lagoa.
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O nome faz referéncia a uma regido do atual municipio de Iperd, no estado
brasileiro de Sdo Paulo, onde José Anténio Moreira Filho (1830-1899), feito
segundo Bardo de Ipanema em 1847 (e conde em 1868), tinha uma metalurgica.
Essa metalurgica, chamada Real Fabrica de Ferro Sdo Jodo do Ipanema, se
localizava aos pés do Morro de Ipanema e havia sido fundada por seu pai, o
primeiro Barao de Ipanema. José Antonio Moreira Filho investiu seu capital na
regido atualmente ocupada pelo bairro de Ipanema, fundando a Villa Ipanema.

Area 308,49 ha

Fundacio 1894

Imigracéo. “ Portugal

predominante

IDH 0,962 (em 2000)

Habitantes 42 743 (em 2010)

Domicilios 23 018 (em 2010)

Limites Copacabana, Leblon eLagoa.

Subprefeitura || Subprefeitura da Zona Sul

Regido VI Regido administrativa

Administrativa || (Lagoa)

Localizacdo Zona Sul

O desenvolvimento da Zona Sul foi forgado pela chegada da corte portuguesa no
século XIX, quando a populagdo da cidade passou de 60 000 para 500 000
habitantes. A corte preferiu seguir rumo norte, em direcdo a Floresta da Tijuca,
enquanto o corpo diplomatico e os inglesespreferiram a Zona Sul, onde s6 havia
vilas de pescadores.

O periodo de maior adensamento de Ipanema se deu a partir da década de 1960,
quando houve o avanco da especulacido imobiliaria sobre o bairro, substituindo-
se casas por edificios. Os pregos dos imoveis dispararam e Ipanema passa a ser
um dos bairros mais caros do Rio de Janeiro. Sinbnimo de vanguarda, nos anos
1960 e 1970, Ipanema foi palco do tropicalismo, da bossa nova, do Pasquim,
do Teatro de Ipanema, da tanga e do topless.
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O rendimento nominal médio mensal das pessoas de 10 anos ou mais de idade
(com rendimento) do bairro é de R$ 6.533,14 Reais (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, censo do ano de 2010.

O comércio de luxo é uma das caracteristicas do bairro, lojas e butiques como
Osklen e Farm tém suas origens ligadas Ipanema. As sedes de grandes
joalherias como Amsterdam Sauer e H. Stern também s&o localizadas em
Ipanema. Grandes marcas internacionais como Mont Blanc e Louis Vuitton
também escolheram lojas em pontos do bairro. Estas lojas se concentram nas
ruas Garcia D'Avila e Visconde de Piraja (principalmente na Galeria Forum de
I[panema) e Maria Quitéria.

O bairro ainda possui alguns dos melhores e mais tradicionais bares e
restaurantes do Rio de Janeiro, como o Bar Garota de Ipanema, onde Vinicius de
Morais criou a famosa cangao homdnima. Podemos citar, também, o Bar Vinte,
na Rua Visconde de Piraja, onde antigamente o bonde fazia a volta e o bar Paz e
Amor, na esquina das ruas Garcia D'avila e Nascimento Silva.

Ipanema figura entre os principais pontos turisticos da cidade do Rio de Janeiro,
tanto para turistas brasileiros quanto internacionais. Todo ano, turistas lotam o
tradicional bairro e sua praia, que conta com infraestrutura hoteleira de qualidade.

A populacgao que habita e que frequenta Ipanema é de classe média alta a classe alta.
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3.2. Localizagao

O imovel objeto deste estudo esta localizado na Rua Jangadeiros n°® 48, esquina
com a Rua Anténio Parreira, e com frente suplementar pela Rua Visconde de
Piraja 54, na quadra formada ainda pelas Ruas Gomes Carneiro e Piragibe Frota
Aguiar, no bairro de Ipanema, Zona Sul do Muncipio do Rio de Janeiro/RJ.

Dista cerca de 140m da Rua Gomes Carneiro, 150 m da Rua Prudente de
Moraes, 300 m da Avenida Rainha Elisabeth, 340 m da Avenida Vieira Souto, 700
m da Avenida Atlantica, 900 m da Rua Joana Angeélica (Praca Nossa Senhora da
Paz), 5,2 Km do acesso ao Tunel Rebougas, 17 Km do Aeroporto Santos Dumont
e Centro da Cidade, 25,0 km do Aeroporto do Galedao, medidas tomadas em linha
reta.
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A Rua Jangadeiros, de tracado retilineo e perfil plano, no trecho, apresenta-se
com trafego moderado, em unico sentido, estando disposta em pista unica de
rolamento asfaltada. O lograduro € dotado de passeios laterais em mosaicos de
pedras portuguesas, arborizagao regular e iluminagéo a vapor de sodio.

A Rua Visconde de Piraja, um dos principais enderecos do bairro, deselvolve-se
com tracado retilineo e perfil plano, em pista unica de rolamento asfaltada com
trafego expressivo em Unico sentido. E dotada de passeios em mosaicos de
pedras portuguesas, arborizagdo uniforme e lluminagéo a vapor de sédio.

A Rua Anténio Parreira, deselvolve-se com tragado retilineo e perfil plano, no
trecho, em pista unica de rolamento asfaltada com trafego reduzido em unico
sentido. E dotada de passeios em mosaicos de pedras portuguesas, arborizacéo
uniforme e lluminagao a vapor de sodio.

3.2. Servigos publicos e acessibilidade

Tratando-se de bairro residencial nobre e consolidaddo, com forte influéncia
turistica, comercial e empresarial nos principais eixos de circulagao, Ipanema
figura entre os mais valorizados da cidade, sendo, evidentemente, servido por
todos os servicos publicos e melhoramentos existentes na cidade.

O sistema de transportes publicos que serve o local é representado por diversas
linhas regulares de 6nibus - convencionais e especiais - que trafegam
principalmente pelas Visconde de Piraja, Prudente de Moraes e Garcia D’Avila,
além de logradouros periféricos.

Sao também de especial importancia na acessibilidade local os trens do Metrd,
sendo a Estagdo Cantagalo — recém inaugurada — a mais proxima do imovel (a
curta distancia). O sistema metroviario oferece ainda integragbes, por meio
Onibus especiais, permitindo ligagées com bairros nao atendidos diretamente
pelas estacoes.

3.3. O Entorno

O bairro de Ipanema é eminentemente um bairro residencial nobre, com forte
influéncia turistica e comercial. Alternam-se ocupacdes residenciais de padroes
diversos, abrangendo desde apartamentos de alto luxo ao longo da Avenida
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Vieira Souto, Garcia D’Avila, Anibal de Mendonga, até comunidades carentes —
como é o caso dos Morros do Cantagalo, Pavao e Pavazinho — passando por
prédios multifamiliares de médio padrao e raras residéncias unifamiliares de até 3
pavimentos — essas na maioria adaptadas a prestagdes de servigco, unidades
institucionais (igrejas, delegacias de policia), edificios comerciais de uso
exclusivo ou multiplo, centros meédicos, hotéis, unidades comerciais de uso
exclusivo ou agrupadas em centros comerciais, havendo grande numero de
galerias nos embasamentos de prédios comerciais e residenciais nos trechos
mais movimentados.

Ha também importante concentragdo de comeércio varejista, em lojas
independentes sob prédios residenciais ou comerciais, no que destacam
agéncias bancarias, restaurantes, butiques e joalherias, entre outros.

A paisagem urbana do bairro abrange diversos destaques naturais como a Praia
de Ipanema, as Pragas General Osorio e Nossa Senhora da Paz.
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4. DESCRIGAO DA PROPRIEDADE

4.1. 0 Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando, tem configuragao
trapezoidal e apresenta-se terraplenado, ao nivel dos logradouros publicos de
situacao.

De acordo com a documentacéo fornecida e/ou obtida, o terreno encerra uma
area aproximada de 1.844,00m2. Em laudo anterior, foi analisada a certidao de
inteiro teor do Registro de Imdveis, cujas metragens s&o incompletas para o
terreno, e realizamos medi¢cdes expeditas complementares sobre plantas de
levantamento aerofotogramétrico do local, onde foram identificadas as seguintes
dimensdes aproximadas:

v Frente: 20,00m em segmento retilineo, pela Rua Visconde de Piraja;

v Fundos: 39,12m em 2 segmentos — o primeiro retilineo, com 14,00m,
pela Rua Antdnio Parreira, e o segundo curvilineo, com
25,12m, na concordancia desta com a Rua Jangadeiros;

v Direita: 78,10m em 3 segmentos retilineos (3,65 + 68,00 + 10,10),
sendo o primeiro pelo alinhamento da Rua Jangadeiros e os
demais confrontando com propriedades de terceiros;

v' Esquerda: 85,00m em segmento retilineo, onde confronta com
propriedades de terceiros.
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4.2. A Edificagao

Sobre o terreno acima descrito encontram-se implantadas duas edificagdes, uma
principal concebida como sede comercial e operacional de telefonia, executado
em estrutura de concreto armado, fechamentos de alvenaria de tijolos e cobertura
em lajes planas e telhados de fibrocimento, e outra muito antiga, também
originalmente de mesma finalidade, mas modificada internamente e adaptada uso
institucional, executada em estrutura de concreto armado, fechamentos de
alvenaria de tijolos e cobertura em lajes planas e telhados ceramicos.

O prédio principal constitui-se de bloco unico, com um total de 14 niveis, sendo
um pavimento térreo, 7 pavimentos superiores, todos com entre-pisos, e
pavimento de cobertura, envolvendo uma area total construida, segundo nossas
medicdes em plantas fornecidas, de 11.058,93 m2.

O prédio institucional constitui-se de bloco unico, com um total de 6 niveis, sendo
um subsolo (pordo de cabos e cisternas), pavimento térreo, 2 pavimentos
superiores e pavimento de cobertura em 2 pisos, envolvendo uma area total
construida, segundo nossas medigdes em plantas fornecidas, de 2.241,23 m2.

Os prédios interligam-se apenas por passagens na caixa de escadas de servigos
existente no prédio principal.

100.3289 ADVISER CONSULTORES DE PROPRIEDADES 16



PREDIO PRINCIPAL

A edificagdo é colada as divisas ocupando quase a totalidade da projecédo do
terreno.

A distribuicdo interna é a seguinte:

Pavimentos Composicao basica

Subsolo Area livre de passagem de cabos.

Hall de entrada e de elevadores/escada, area operacional (DG,
pressurizagdo, baterias, depédsito e vestiario), area de utilidades
(subestagdo, geradores, ar condicionado) acesso de veiculos
(cargal/descarga), e depdsitode 6leo diesel;
Hall de elevadores e escadas, saldo de escritério, 3 salas, cabine de
Pavimentos-tipo (2° forga, circulagdo e 2 sanitarios coletivos. No 4° andar esta instalado o
ao 7°) CPD. O 5° andar é ocupado por area operacional. No 2° (parcial), 3°, 6° e
7° andares foram implantados mezaninos em estrutura metalica
Ligados aos saldes dos respectivos pavimentos, abrigam saldo de
escritério e uma sala, 2 sanitarios coletivos e casa de maquinas de ar
condicionado. O mezanino do 4° pavimento tem ainda uma area
adicional, que avanga sobre o vazio central e sobre a projegédo do hall de

Térreo

Entre-pisos do 2° ao
6° Pavimentos

elevadores.
Hall de escada, circulacdo, saldo de escritérios, 2 sanitarios coletivos,
Pavimento de caixas d’agua; central de agua gelada do sistema de climatizagéo e
Cobertura terraco descobertos com torres de arrefecimento do sistema de
climatizagao.

A fachada da edificacdo é acabada em pintura sobre massa tezturizada com
esquadrias de aluminio com vidros lisos bronze.

O acesso vertical é realizado através de um total de 4 elevadores com sistema
hidraulico, sendo 2 com capacidade para 8 passageiros (560 Kg) e 2 para 13
passageiros (910 Kg). Ha duas escadarias gerais de ligagcao interna entre os
andares, do tipo enclausuradas, com dutos de exaustao e dotada de portas corta-
fogo.

Conta com sistema de seguranga patrimonial dotado de circuito fechado de TV,
vigilancia pessoal, monitoramento de acesso com identificacédo e captura de
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imagem, torniquetes eletrdbnicos com acionamento por crachas magnético e areas
de restricao.

Para protecdo e combate a incéndio, o imdvel conta com redes de hidrantes,
detectores de fumaca, alarmes, extintores, brigada de incéndio e sinalizadores.

O sistema de ar condicionado central predominante € do tipo agua gelada, com
chillers e respectivas torres de arrefecimento, sendo distribuido nos pavimentos
através de maquinas tipo “fan coil”’, havendo também espacos com maquinas tipo
self contained ou aparelhos tipo split.

Acabamentos Internos: 0os acabamentos internos alternam materiais de
alto padrdo nas areas de escritério com outros
de padrao normal e simples nas areas
operacionais e de apoio; destacam-se:

Pisos em granito polido no hall de acesso e de
elevadores do térreo e halls de
elevadores/escadas dos andares tipo; carpete
modular ou corrido sobre piso elevado ou sobre
contra-piso regularizado nos salées de escritorio;
placas vinilicas nas salas de apoio e servigos, e
nas areas operacionais; ceramica lisa ou
decorativa nos sanitarios; cimentado nas areas
de servicos e de utilidades;

Paredes em pintura na maior parte dos espacos,
massa texturizada em parte dos halls de
elevadores dos pavimentos-tipo; azulejos de cor
nos sanitarios e na copa;

Tetos em pintura sobre massa nas areas
operacionais e areas de apoio; em rebaixos de
gesso plano nas demais areas.
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PREDIO INSTITUCIONAL

A edificacédo é afastada das divisas ocupando quase a totalidade da projecéao do
terreno.

A distribui¢do interna € a seguinte:

Pavimentos Composicgao basica

Subsolo Area livre de passagem de cabos e 2 cisternas.

Recepcgao/portaria, bilheteria, 2 sanitarios coletivos e area de

equipamentos de telefonia;

Saldao (acesso/biblioteca), circulagdo, 5 salas de aula, saletas de

equipamentos, laboratério fotografico, sala de reunido, sala de escritorio,

3 sanitarios coletivos, area de refeitério e copa, além de area externa em

plataforma metdlica (hall de elevador).

Saldao (foyer/exposicdo), sala de espetaculos (com area de acesso,

platéia — 120 lugares, cabine de projecéo, placo, depdsito e 2 camarins

3° Pavimento com banheiro), area de estar, circulagao, copa, 2 sanitarios coletivos e 1

privativo (para portadores de necessidades especiais), além de area
externa em plataforma metdlica (hall de elevador/estar).

Cobertura — nivel 1 2 casas de maquinas de ar condicionado central e circulagdes..

Caixa d’agua, depdsito e area de condensadores do sistema de

climatizagao.

Térreo

2° Pavimento

Cobertura — nivel 2

As fachadas da edificacdo sdo acabadas em pintura sobre massa com
esquadrias de ferro e madeira com vidros lisos.

O acesso vertical é realizado através de um moédulo externo acrescido em
construlao metalica com fechamentos parciais em vidro temperado decorativo,
contendo um elevador com sistema hidraulico da marca Schindler, com
capacidade para 9 passageiros (675 Kg), e uma escadaria geral nao
enclausurada.

Para protecdo e combate a incéndio, o imdvel conta com redes de hidrantes,
detectores de fumaca, alarmes, extintores e sinalizadores.

O sistema de ar condicionado central é do tipo self contained refrigerado a ar,
distribuido diretamente nos pavimentos, com condensadores intalados no 2° piso
da cobertura.
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Acabamentos Internos:

Estado de Conservacio:

Areas:

os acabamentos internos alternam materiais de
alto padrdo nas areas de escritério com outros
de padrdao normal e simples nas areas
operacionais e de apoio; destacam-se:

Pisos em placas vinilicas nas areas do
pavimento térreo, ceramica decorativa ou isa nos
sanitarios, e cimentado liso resinado nas areas
dos 2° e 3° pavimentos;

Paredes azulejos brancos ou de cor nos
sanitarios, em pintura sobre massa pintura sobre
massa no restante;

Tetos em pintura sobre massa n o pavimento
térreo, rebaixos de gesso ou de malha de perfis
metalicos com iluminagdo embutida nos 2° e 3°
pavimentos.

O conjunto construtivo tem idades diferenciadas
para o prédio principal - idade real de cerca de
15 anos — e o prédio institucional - superior a 60
anos. O prédio principal,encontra-se em muito
bom estado geral e o prédio institucional vem
sendo objeto de reformas e adptagdes internas,
refletindo  muito bom estado geral de
conservacao atual, sendo necessarios reparos
simples em algumas areas operacionais e de
apoio. Adotamos uma idade aparente média
geral de 15 anos

de acordo com as plantas fornecidas, sobre as
uais realizamos medi¢des, complementadas por
medicbes expeditas baseadas em nossa
inspec¢ao local, o conjunto construtivo possui uma
area construida total de 13.500,16m? sendo
11.258,03m? do prédio principal e 2.241,23m?
do prédio institucional, conforme as tabela
abaixo.

Prédio Principal
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AREA CONSTRUIDA (m2)

AREA
PAVIMENTO shafts, Hallsde  pRIvATIVA
TOTAL elevadores, elevadores e (m2)
escadas, etc. de escadas
Subsolo (tinel de cabos) 200,00 0,00 0,00 0,00
Térreo (1° pavimento) 1.017,59 529,55 31,13 456,91
2° pavimento 962,82 49,69 31,43 881,70
2° pavimento - entrepiso 548,09 23,82 0,00 524,27
3° pavimento 962,82 49,69 31,43 881,70
3° pavimento - entrepiso 548,09 23,82 0,00 524,27
4° pavimento 957,16 49,69 31,43 876,04
4° pavimento - entrepiso 690,55 23,82 0,00 F 666,73
5° pavimento 957,16 49,69 31,43 876,04
5° pavimento - entrepiso 690,55 23,82 0,00 F 666,73
6° pavimento 957,16 49,69 31,43 876,04
6° pavimento - entrepiso 542,43 23,82 0,00 F 518,61
7° pavimento 957,16 47,25 33,87 876,04
7° pavimento - entrepiso 542,43 23,82 0,00 518,61
Cobertura 724,92 289,25 31,03 404,64
Total 11.258,93 1.257,42 253,18 9.548,33
Prédio Institucional
AREA CONSTRUIDA (m2) p
AREA
PAVIMENTO shafts, Hallsde  pRIVATIVA
TOTAL elevadores, elevadores e (m2)
escadas, etc. de escadas
Subsolo (tinel de cabos) 531,02 0,00 0,00 0,00
Térreo (1° pavimento) 507,02 27,79 0,00 479,23
2° pavimento 507,02 27,79 0,00 479,23
3° pavimento 507,02 27,79 0,00 479,23
Pavimento técnico 1 135,45 135,45 0,00 0,00
Pavimento técnico 2 53,70 53,70 0,00 0,00
Total 2.241,23 272,52 0,00 1.437,69
Areas Consolidadas
AREA CONSTRUIDA (m2) .
AREA
PAVIMENTO shafts, Hallsde  pRivATIVA
TOTAL elevadores, elevadores e (m2)
escadas, etc. de escadas
Rua Jangadeiros, 48 11.258,93 1.257,42 253,18 9.548,33
Rua Visconde de Piraja, 54 2.241,23 272,52 0,00 1.437,69
Total 13.500,16 1.529,94 253,18 10.986,02

Obs.: Ainda que o imével seja de uso exclusivo e, portanto,
privativo de todos os espagos, o calculo da area privativa — pelos
critérios da norma técnica NBR-12.721 - tornou-se necessario
para efeito de comparagdo com os dados de mercado e para os

calculos de valor.
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Vagas de Garagem: o imével ndo conta com espacos proprios de
estacionamento, havendo porém entrada para
veiculos em area descoberta lateral no prédio da
Rua Visconde de Piraja n°® 54.

5. SITUAGAO FACE AO PLANEJAMENTO PUBLICO

Consultas realizadas junto a Prefeitura ndo revelaram a existéncia de projetos
que possam implicar em desapropriagdes do edificio ou em modificacbes
significativas do sistema viario da regiao.

De acordo com o Decreto n® 322/76 que regulamenta o uso e a ocupagao do solo
no Rio de Janeiro, os principais parametros de aproveitamento sao os seguintes:

Zoneamento: ZR-3 — Zona Residencial 3, sendo
Centro de Bairro 3 (CB-3) pela Rua
Visconde de Piraja.;

Coeficiente de Aproveitamento 4,0;

Taxa de ocupacao: 70%;

Afastamento minimo frontal: 3,00 m

Lote minimo: 42 categoria - 600 m? e testada minima
de 20,0m

Em face da tipologia e da massa edificada do imével, ndo nos estenderemos
quanto aos parametros urbanisticos, percebida a remota probabilidade de que o
valor do terreno admitido como livre supere o valor do imdvel em sua forma atual
e que seja economicamente viavel a demolicdo do prédio existente para
reaproveitamento do terreno.
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6. ESTUDO DE VALORES

6.1. Metodologia

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo e tendo
em vista o reduzido volume de dados de mercado comparaveis ao imoével em
avaliagcdo, empregou-se para obtencdo dos valores de mercado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (valor de locagdo) e o Método da
Renda (valor de venda). Para a identificagao do valor de seguro e das cotas de
terreno e construgao, adotou-se o Método da Quantificagdo do Custo, tal como ja
apresentado.

6.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Desenvolvimento

O processo consiste na apuragao do valor de um imével através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagao direta com outros iméveis similares, recentemente transacionados
ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidas
no mercado.

Para o perfeito emprego da metodologia proposta, os dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam influéncia na
formagdo dos valores devem ser ponderados tecnicamente, de forma a
emprestar o maior grau de confiabilidade possivel a apuragao do valor.

Como ja mencionado, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade
do imdvel envolvido, utilizou-se a Estatistica Descritiva ou Dedutiva, através da
qual é o valor calculado a partir do Tratamento por Fatores, tal como descrito na
norma técnica vigente.

Tal processo consiste na ponderacdo dos diversos atributos formadores de
valores dos elementos de comparagdo, em relagdo ao objeto avaliando,
adotando-se o procedimento conhecido como homogeneizagao.
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6.3. Elementos Comparativos — Escritérios — Locagao

Caracteristicas

Prego Pedido (R$)

Estimado
por das

garagem garagens

Prego

pim?
global

pim*®
sem
garagem

Fonte de
Informagdo

Rua Visconde de conjunto de salas comerciais de padrio R.Genti
1 Piraid conjunte médio 30 4 173,00 35.000,00 0,00 202,31 oferta Imdveis (21)
2523-1459
) ) - B v v Casa Nossa
g Pua Vpﬁc;;de 9 onjuntp  Comunie de Salﬂsmf:dﬂem'm depadide o, 5 220,00 43.000,00 0,00 19545 oferta  Imdveis (21)
! 2239-3000
r 4 AGL
Rua Visconde de . . P . Empreendiment
3 Piraja conjunto conjunte de salas de padréo inferior 30 5 300,00 55.000,00 0,00 183,33 oferta o (21) 3769-
1882
. . L r 4 Glatt Imdveis
g PuaViscondede 4, Conuniodequalro salas de padrio medio o 4 100,00 20.000,00 0,00 200,00 oferta (21) 9882~
Piraja inferior
3461
r 4 Julio
5 huaViscondede it conjunto de salas de padrao médio 25 5 200,00 43.000,00 0,00 21500 oferta Bogorocim
Piraja superior Imowveis (21}
2187-3500
L L -
Movimento
Rua Farme de . . . o - P
3 Amoedo conjunte conjunte comercial de padrae médio 25 0 75,00 15.000,00 0,00 200,00 oferta Iméveis (21)
99E4-0477
r ¥ J Tavares
Rua Visconde de . conjunte comercial de juncde de salas Administradora
T Piraja conjunto padréo médio inferior 25 4 161,00 30.000,00 0,00 186,34 oferta (21) 3261
4250
" F F Office Imoveis
Rua F. d junt ial de j d las di
g UATAMMEEE onjuntg  COTMUMID CoMersi@loe jungho de samsde o 0 165,00  38.000,00 0,00 230,30 oferta (21} 2529
Amoedo padrao superior
5500
o r T TGB Imdeis
Rua Vinicius de . e - .
9 Moraes andar andar comercial de padrac médio superior 15 0 154,00 33.000,00 0,00 214,29 oferta (21) 2239-
7366
v r Sérgio Castro
Rua Farme de ) . Lo
10 Amoedo andar andar comercial de padraoc medio 15 2 160,00 33.000,00 0,00 20825 oferta Imoveis (21}
2272-4422

6.4. Calculos de Valor

Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario aplicavel as unidades
avaliandas procedemos o ajuste da amostra a partir partir do “Tratamento por
Fatores” previsto na norma técnica vigente, tendo sido empregados os seuinte
fatores de ponderagéo:

Fator de Fonte (F.Fo) - aplicado nos valores dos iméveis em oferta para compensar
a elasticidade natural de negociagdo, em geral da ordem de até 20%, podendo ser
um pouco mais acentuado em caso de amostras com pregcos nitidamente
especulativos.
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Fator de Transposig¢ao (F.Tr.) - usado para "transpor" os elementos comparativos
para o local do imdvel avaliando, podendo majorar, reduzir ou manter seus valores,
de acordo com a expressao comercial e, portanto, com os indices de valorizagao
inerentes a cada local.

. Fator de Padrao Construtivo (F.Pc.) - leva em consideragao a influéncia na formacao
dos valores unitarios do padrao construtivo, especificagdes, aspectos funcionais,
obsolescéncia e outros aspectos qualitativos dos iméveis (idade, disponibilidade de
estacionamento, conservacgao).

Nota: No presente caso deixamos de empregar o Fator de Porte (F.Po.), uma vez que o
perfil dos elementos comparativos de mercado disponiveis referem-se a imoveis de
porte pequeno e médio, mesmo se comparados a um andar do edificio em questao.
Além disso, a demanda para prédios inteiros na regido € bastante acentuada para
grandes espacos, mormente para prédios inteiro. Ainda que efetivamente aconteca
reducdo de escala nos precos de mercado, acreditamos que, na hipétese de se levar o
prédio inteiro a mercado, o baixo grau de concorréncia direta levaria anular argumetos
desse desagio.

Campo de Arbitrio - de acordo com a distribuicdo "t" de Student, entra-se na coluna
+/- 0,90 (intervalo de confianca de 80%) da tabela, para os graus de liberdade
(numero de elementos dentro do intervalo de confianca +/- 20%). O valor obtido (tp) é
o que define o intervalo de confianga, expresso através da seguinte formula:

MAs 5\/4/- tp x (S/ n°® elementos - 1)

onde: MAs = média aritmética saneada
tp = valor da tabela de Student

S = desvio padrao

Os elementos comparativos levantados foram considerados como validos por se
referirem a espacos de escritérios compativeis para efeito de comparacao, sendo
necessario, no entanto, proceder aos ajustes indispensaveis para homogeneizar
as amostras até representarem as condi¢gdes do objeto da avaliagao.
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Planilha de Homogeniezagao — Tratamento por Fatores

Fatores de Ajuste
Valor Homoqg.
e . Total Fatores
Fonte Transposigac Padrao {R&/m?)
1 Fus Visconde de 0.90 0,90 1,06 0,95 172,07
Firaja
o FuaVisconde de 0,90 0,90 1,05 0,85 166,23
Firaja
5 Rua Visconds de 0,90 0,90 115 0,93 170,78
Firaja
g HuaVisconde de 0,90 0,90 1,10 0,89 178,20
Firaja
g s Vieconde de 0,90 0,90 1,00 0,81 17415
Firaja
Fua Farme de
6 0 0,90 0,95 105 0,90 179,55
7 Fua Visconde de 0,90 0,90 1,10 0,89 166,02
Firaja
Fua Farme de
8 0 0,90 0,95 0,95 0,81 187,06
Rua Vinicius d
g B vinciEde 0,90 1,00 1,00 0,90 192,86
Maorass
Fua Farme de
10 0 0,90 0,95 1,05 0,90 185,16
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DADOS ESTATISTICAS BASICAS

area = 10.386.02 X = 34 177 65
n = 10 & = 10,59
tp = 138 Cv= &, 0i7%
dis = 1,96

TESTE DE CHAUVENET

Bl. Superior 1,42 Acsin R$ 192 88
El.Inferior 1,08 Acsin R$ 166,02
LIMITES DE CONFIANGA AMPLITUDE DO INTERVALO
LCmax=  R$182,57 5,54%
LCmin = RE172,73 | Grau de Precizio Il
INTERVALO DE VALORES
LCmax = R$ 2.005.717 67
Media = R¥ 1.951.666,45
LCmin = R¥ 1.887 615,23

Graus de Fundamentacgao e Precisao Alcangados

De acordo com os resultados acima obtidos, embora tenham sido atendidas em
quase todos os parametros as exigéncias da norma avaliatéria para
enquadramento em Graus “ll e IlI” quanto a Fundamentagéo, a classificagéo final
da avaliacdo recaiu em “Grau I, de acordo com o estabelecido na
NBR-14.653/2004, em vista de que a area privativa do pavimento extrapola a
amplitude do universo amostral e que alguns dos elementos compartivos
exigiram fatores de ponderagéo de até abaixo de 0,80, tal como vemos na tabela
abaixo. Quanto ao nivel de Precisao, a avaliagao enquadrou-se em “Grau III”.

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao

Item Descrigao dos Requisitos Pontuagao
1 Caracterizacdo do imovel 3 pontos
2 Coleta de dados do mercado 3 pontos
3 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 2 pontos
4 Identificac@o dos dados de mercado 3 pontos
5 Extrapolacdo conforme B.5.2 2 pontos
6 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 1 ponto
Pontuacgao Total | 14 pontos

Enquadramento Conforme Pontuagao ,p\)ﬂc;:![rgs? para Enquadramento em Grau Il - 15 Grau ll

Exceto o item 6, todos os demais enquadram-

; Grau |
se acima de Grau |

Enquadramento Conforme Requisitos Minimos
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Tabela 2 — Grau de Precisao

ltem Descrigao dos Requisitos

estimativa

Amplitude do intervalo de confianga de
1 80% em torno do valor central da

< 30%

Enquadramento Alcancado

Grau lll

Valores Unitarios Adotados

Dentro do intervalo de confiancga indicado pelo tratamento estatistico aplicado a
amostra e considerando-se o quadro atual de mercado, totalmente favoravel aos
ofertantes, em face da escassez de ofertas e da forte pressdo da demanda e
ainda o estreito campo de arbitrio verificado entre os limites de confianga,
entendemos como adequada a adogao do valor unitario correspondente ao Valor
Médio do Campo de Arbitrio de area privativa.

7. AVALIACAO

7.1. Valor de Mercado para Locagao

A luz do exposto, com base na andlise das amostras coletadas e na experiéncia
acumulada da equipe, permitimo-nos manifestar nossa opinido de que o valor de
locagao do objeto em analise seria

INTERVALO DE VALORES
Cma = R$ 2.010.000,00
Media = R$ 1.950.000,00

LCmm = R$ 1.900.000,00

7.2. Valor de Mercado para Compra e Venda

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, calculamos o valor de
compra e venda do imovel a partir do Método da Renda, por meio da
capitalizacao direta da renda prevista (valor locativo). Nesse caso partimos da
aplicacao direta de taxas de rentabilidade que acreditamos tendam a ser exigidas
por eventuais investidores para operagdes de porte e segmento comparaveis ao

avaliando.
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Entendemos no caso de uma aquisicdo por investidor profissional, tenderiam a
ser cogitadas taxas entre 8% e 12% a0 ano, sobre expectativas de locagao entre
o valor médio avaliado e o limite inferior do intervalo de confianga.

CALCULO DE VALOR DE VENDA PARA INVESTIMENTO

Valores de Locagao
a 9,0%

268.000.000,00

241.200.000,00

Taxas de Renda

11,0%
219.272.727.27

201.000.000,00

185.536 461,54

234.000.000.00

2M2.727.272.73

195.000.000,00

180.000.000,00

_imite Superio 2.0110.000,00
Valor Médio 1.950.000,00 260.000.000,00
Limite Inferior 1.900.000,00 253.333.333.33

225.000.000,00

207272727 27

190.000.000,00

175.384.615,38

Intervalo de locagao
estimado R$

1.950.000,00

Estimada

10,0%
234.000.000.00

12,0%
195.000.000,00

1.900.000,00

225.000.000,00

190.000.000,00

I INuvem de valor representada na matriz principal

Valor de Avaliagao para Investimento na condigao de VAGO

Assim, temos:

INTERVALO DE VALORES
LCméx = R$ 228.000.000,00
Mz = R$ 211.800.000,00
LCmin = R$ 195.000.000,00

7.3. Segregacao das Cotas de Valor de Terreno e de Construgoes

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, procedemos o calculo
de individualizacdo das rubricas de terreno e construgao, a partir do Método da

Quantificagédo do Custo.

Para a determinacdo dos custos unitarios basicos da construcdo, baseamo-nos
na opinido dos principais agentes do mercado local, em consultas feitas a
construtoras especializadas na execugdo de edificios residenciais e na
publicacdo de revistas especializadas como a revista “Construcao”, publicada
pela Editora Pini — Rio de janeiro e entidades de classe como o SINDUSCON-RJ.
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Calculando, temos:

CLASSE |TIPOLOGIA CONSTRUTIVA |PADRI\O CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
MINIMO |MEDIO  |[MAXIMO
2.1.1. Padréo Econdémico 0,50 0,650 0,80
2.1.2 Padrdo Simples sem elevador 0,81 1,000 1,20
com elevador 1,00 1,150 1,35
GRUPO 2.1. 2.1.3 Padréo Médio sem elevador 1,21 1,400 1,55
2. COMERCIAL - |JESCRITORIO com elevador 1,36 1,500 1,70
SERVICOS/ 2.1.4.Padrdo Superior sem elevador 1,56 1,700 1,85
INDUSTRIAL com elevador 1,71 1,900 2,10
2.1.5. Padréo Fino 2,11 2,550 3,00
2.1.6. Padréo Luxo acima de 3,01
2.2.1. Padrdo Econémico 0,20 0,350 0,40
GRUPO 2.2. 2.2.2. Padrdo Simples 0,41 0,600 0,80
GALPAO 2.2.3. Padrdo Médio 0,81 1,100 1,40
2.2.4. Padrdo Superior acima de 1,41
3.1.1 Padrdo Simples 0,05 0,100 0,15
3. ESPECIAL GRUPO 3.1 3.1.2. Padrdo Médio 0,16 0,200 0,25
COBERTURA V.3. Padréo Superior 0,26 0,350 0,50
REFERENCIA| ESTADO DA EDIFICAGAO | DEPRECIAGAO (%) CARACTERISTICAS
Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substan-
d entre regular e necessitando 8,09 cial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
reparos simples recuperado com reparo de fissuras e tricas localizadas
e superficiais e pintura interna e externa.
Imadvel: 5815 - Rua Jangadeiros 48/Visc Piraja, 54 - Ipanema - RJ
Area construida | 11.258.93]
Valor da Construgao - CALS-a R$ 1.305,28
Sinduscon-RJ -
Edificagao - Classificagao
Tipologia Padrao Intervalo Adotado
2.1.4 Padrio Superior
ESCRITORIO com elevador 1,9
Depreciagio pelo Obsoletismo - Ross/Heidecke
Foc=R+K*[1R)
Foc = Obsoletismo
R = residual (%)
K = coeficiente de Ross/Heidecks
Walores Adotados
R 20%
K 0,74
Linha 0,30
Idade Aparente / Vida Referencial
14 15
VR 50
Coluna
Estado de Conservacdo [d
Valor R$/m? depreciado = 1.964,19
Valor da Construgao - depreciado 22.114.625,30
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Para a segregacao do valor relativo a cota de terreno, optamos pela reproducgao
do objeto, assumindo como correto o seu valor de compra e venda, apontado no
item supra, deduzindo-se entdo as despesas estimadas de implantagao,
chegando-se ao valor do terreno incorporado, a partir do qual foi possivel
estabelecer os pesos relativos, conforme se segue:

Cota Percentual do Cota Percentual da
Valor de Mercado Adotado Terreno Benfeitoria
87,68% 12,32%
RS 211.800.000.00 185.704.742 15 26.095_257 85

7.4. Valor de Seguro

O valor de seguro do imével foi calculado a partir do valores de reedi¢cao da
construcdo, calculado pelo Método da Quantificacdo do Custo, descontada a
parcela de infra-estrutura (fundagdes), no presente caso, estimadas em 5% sobre
os valores consignados.

O valor final adotado obedeceu ao critério do mercado de seguros, pelo qual o
valor de seguro corresponde alternativamente ao valor novo sempre que o valor
depreciado (valor atual) for superior a 50% do custo novo ou ao valor atual
quando este nao alcangar mais que 50% do valor novo.

Assim, temos:

Valor Para Sequro

Valor de Reedicdo Movo (VM) 27922 506,69
Walor de Reedigdo Atual (VA) 22.114.625 30
Relagdo VAWM 79%
FPercentual Adotado para Fundagdes 5%
Valor de Sequro 26.526.381.35

VALOR ADOTADO PARA SEGURO R$ 26.530.000,00
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8. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

a)

b)

d)

O cenario fisico atual da regido demonstra que o local tem pouca
perspectiva de desenvolvimento, sendo pouco provavel o surgimento de
novos empreendimento de wvulto, desenhando uma concorréncia de
mercado local em declinio.

O objeto do presente estudo consiste de uma sede operacional e
administrativa de padrao que envolve areas de alta qualificagdo e outras de
especificagdes mais simples para abrigar equipamentos.

A auséncia de vagas de garagem € uma desvantagem importante diante da
competicdo de mercado.

A localizagédo € secundaria no contexto do bairro, mesmo considerando a
frente voltada para a Rua Visconde de Piraja, tendo em vista o trecho de
situagdo. O prédio princiopal situa-se muito proximo as comunidades do
complexo Pavao-Pavaozinho, o que tende a limitar uma aceitacdo mais
ampla no mercado.

Com relagdo ao desempenho do mercado imobiliario do segmento,
podemos comentar que até o atual momento, o setor tem sido
extremamente favoravel, em funcdo da baixa vacancia e da intensa
demanda, tanto para locagdo quanto para aquisi¢ao, nesse utimo caso com
intensa participagao de investidores profissionais.

Finalizando, e a luz de tudo o que comentamos, somos de opinido de que o
imével em questdo tem boa qualidade em termos de projeto e
especificacdes técnicas, e, embora disponha de uma localizagdo
prejudicada e lhe faltem alguns atributos de melhor padréo — especialmente
estacionamento proprio condizente com o porte — enquadra-se em
segmento de mercado que vem tendo forte demanda e, consequentemente,
boa liquidez, especialmente por parte de investidores, interessados na
geragao renda e elevagao de niveis de precos.
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9. ENCERRAMENTO

Antes de encerrar, julgamos importante mencionar que este relatoério constitui um
todo homogéneo e qualquer inferéncia proveniente de informagdes fragmentadas
nao deve ser considerada valida. Ademais, estar de posse do mesmo, ou de
suas copias, nao acarreta o direito de publicacao, total ou parcial, sem prévia
autorizacao formal da Adviser.

Concluindo, gostariamos de enfatizar que o trabalho realizado apontou uma
opinido de valor, ancorada em fatos e interpretacdes da equipe responsavel e,
por ser virtualmente impossivel, deixamos de apensar todas as evidéncias e
dados levantados que, a qualquer tempo, teremos imenso prazer em apresentar
a V.Sas.

Solicitamos, finalmente, a especial deferéncia de sermos notificados de quaisquer
duvidas ou questdes suscitadas por este trabalho.

Atenciosamente,

Luis Alvaro de Oliveira Ribeiro

Responsavel Técnico:
Arqg° José Antonio Marques
CREA n° 5060708335/D
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Sao Paulo, 16 de setembro de 2013

A
Ol - TELEMAR NORTE LESTE S.A.
Rua General Polidoro, n° 99 - 3° Andar

Botafogo — Rio de Janeiro - RJ
carloso.accenture@contratada.oi.net.br

A.C. Sr. Carlos Eduardo Varela de Oliveira

Ref.: Determinacdo dos valores de
mercado para compra e venda - com
separagcdo das quotas de terreno e
benfeitorias — e para locacgao, e do valor de
seguro do imoével localizado na Praga
Tiradentes n° 39/41 - Centro - Rio de
Janeiro-RJ.

Prezados Senhores,

Em atencdo a solicitacdo de V. Sas., estivemos analisando o assunto em
referéncia e € com prazer que reportamos nossas conclusoes.

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

1.1. Objetivos

Conforme caracterizado em nossa proposta de servigos, o objetivo do presente
trabalho é a avaliacdo dos Justos Valores de Mercado para Compra e Venda —
com separacgao das quotas de terreno e benfeitorias — e para Locacgao, e do Valor
para Seguro do imovel localizado na Pracga Tiradentes n° 39/41 — Centro, Rio de
Janeiro-RJ, utilizando, fundamentalmente, os Métodos Comparativo Direto de
Dados de Mercado, da Renda e da Quantificagdo do Custo.

1.2. Solicitante

TELEMAR NORTE LESTE
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1.3. Documentacgao

Como elementos documentais necessarios a elaboracdo deste trabalho, foram
fornecidas pela contratante xerox das certiddes das matriculas de 88050 a
880671, do 2° Cartorio de Registro de Imédveis do Rio de Janeiro, datadas de
22.12.2009.

Os documentos coletados foram considerados, por premissa, como validos e
corretos, ndo tendo sido aferidos no campo pelos nossos técnicos.

Dada a natureza do trabalho contratado, o bem foi considerado livre de
hipotecas, penhores, arrestos ou 6nus de qualquer natureza.

1.4. Informagoes basicas do objeto

* Tipo do Imével: Prédio comercial de uso exclusivo, de
padrao geral médio (B/C).

* Localizagao: Praca Tiradentes n°® 39/41, Centro —
Rio de Janeiro-RJ.

+ Area Total do Terreno: 1.388,24 m? (conforme medi¢cdes em
planta fornecidas, constantes de
laudo anterior)

+ Area Total de Construgio: 11.076,24 m? (conforme medic¢des
em plantas fornecidas, constantes de
laudo anterior)
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2. METODOLOGIA E CRITERIOS

Como mencionado anteriormente, o objetivo do presente trabalho foi a
determinacao dos valores de mercado para compra e venda e para locagao do
bem em questdo, em sua configuragao atual .

A metodologia basica aplicavel, fixada na Norma Brasileira n°® NB 14.653/2004,
relativa a avaliacbes de imoveis, admite avaliagdes por métodos diretos e/ou
indiretos.

Os métodos diretos podem ser Método Comparativo de Dados de Mercado e
Método Comparativo de Custo. Nos métodos indiretos, por sua vez, incluem-se
os Métodos Involutivo, da Renda e da Quantificagdo do Custo.

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Fundamentalmente, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste
na determinacao do valor de um bem, o qual, em tese, é desconhecido, pela sua
comparagdo com outros similares cujos valores sdo, em tese, identificados
através de pesquisa efetuada no mercado livre.

A correta aplicagao deste Método exige, pois, que os elementos utilizados, que
fornecerdao os parametros de comparagdo, sejam tratados segundo
procedimentos de Norma, até representarem padrdes adequados de similitude
com o objeto da avaliagao.

Conhecidas entao as ofertas e transacgdes realizadas naquele universo, comparar
o bem em exame com os dados obtidos pela pesquisa é a tarefa de ponderacao
e sensibilidade a que se obriga um profissional do mercado imobiliario.

Para a correta aplicacao do Método Comparativo € indispensavel, portanto, que
os elementos de comparagao sejam similares ao objeto de avaliacdo, e que
sejam homogeneizados nas férmulas fixadas em Norma, de sorte a representar
parametros adequados para a comparagao com a propriedade em avaliagao.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, da acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locagao
deve exprimir.
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2.2. Método Involutivo

O Meétodo Involutivo consiste na determinag¢ao do valor de um bem tomando por
base o0 estudo do melhor aproveitamento das potencialidades para
desenvolvimento, perante a legislacao interferente e as condigbes do mercado, e
deduzindo-se da receita bruta provavel de comercializagdo ou exploracdo do
produto final todas as despesas, diretas e indiretas, para transformacédo da
unidade primitiva no produto final e para sua comercializagao.

As principais variaveis correspondem a estimativa da receita provavel — via de
regra obtida com a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado — e as despesas, obtidas por Métodos de Identificagcdo do Custo — no
caso dos itens de obras e servigos de construgao civil — ou estabelecidas como
premissas de mercado — como o prazo de execugao, taxas, impostos, etc.

2.3. Método Evolutivo

O Meétodo Evolutivo é aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma
de valores de todas as parcelas componentes. No caso de imédveis, pode ser
expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construgdo e do “terceiro
componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou
“fator de comercializagao”, entre outras denominacoes.

Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sdo geralmente obtidas
pelo Método Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por
Métodos de Identificagdo do Custo de Reproducgao.

2.4. Métodos de Identificagcao do Custo

Consistem basicamente de dois métodos: O Comparativo Direto de Custo e o da
Quantificagdo do Custo.

Tais critérios diferenciam-se, basicamente, pela origem e tratamento da base de
informacao, sendo o Método Comparativo de Custo baseado na anadlise e
tratamentos técnicos de amostras de custo de construcbes semelhantes,
enquanto o Método da Quantificacdo do Custo baseia-se em orgamentos,
sintéticos ou analiticos, dos quantitativos de obras/servigos de construgao civil.

No presente caso, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade dos
imoveis envolvidos, foram aplicados os Métodos Comparativo Direto de Dados de

100.2395 ADVISER CONSULTORES 7



Mercado e Evolutivo, buscando atingir o mais elevado grau de enquadramento
possivel quanto a fundamentagao e a precisdo da estimativa de valor, conforme
critério de classificacdo estabelecidos na NB-14.653/2204.

2.5. Valor de mercado - conceituagao

Entende-se como valor de mercado, ou valor de venda/locacdo de um bem, a
importancia em dinheiro que se poderia obter no mercado livre, numa certa data,
desde que tenha havido o emprego de meios de divulgacdo e técnicas
adequadas, por um tempo razoavel.

Como pressuposto, também, o comprador/locatario deveria conhecer todas as
caracteristicas e peculiaridades do bem e sua situagédo legal, ndo estando de
nenhuma forma compelido a realizacdo da negociacgéo.

Por igual, o vendedor/locador, conhecendo as nuances proprias do mercado, e
tendo se utilizado dos meios adequados para a promogédo do seu desejo de
vender/alugar, ndo se encontra obrigado a tal procedimento.

Como cada bem tem a sua peculiaridade e especificidade, caracteriza-lo
corretamente sera o primeiro passo para que se possa efetivamente proceder as
comparagdes com outros bens cujo valor se conhece. Assim, ha que se relatar
0s seus aspectos fisicos, de dimensionamento, materiais empregados para
caracterizar seu acabamento, dependéncias e potenciais modificagdes viarias
que alterem a situacao de acesso, os melhoramentos publicos, etc.

Apo6s a caracterizacdo do bem e da definicdo do que possa vir a ser a sua
utilizacao mais racional, é possivel identificar o segmento de mercado no qual ele
se insere.

Finalmente, sob este topico, ha que se registrar também que uma pesquisa direta
junto a corretores e a outros agentes do mercado, identificados no transcorrer do
trabalho, deu acesso a uma possivel estimativa da demanda que nos garante
confiabilidade quanto a analise da liquidez que o provavel valor de venda/locacéo
deve exprimir.
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3. CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

Os elementos fornecidos pela Contratante, as inspecdes procedidas no local e os
dados coletados junto a diversas fontes habilitaram-nos a definir as principais
caracteristicas do imovel em questao.

3.1. Centro

O Centro da cidade do Rio de Janeiro, € um bairro de classe média. Apesar de
possuir edificios residenciais, o bairro € eminentemente comercial e turistico.
Abriga a maior concentracdo de edificios financeiros e de escritorios da cidade.
Possui desde prédios historicos até modernos arranha-céus.

Seus limites incluem os sub-bairros de Fatima, Castelo, Cinelandia, Largo da
Carioca, Livramento, Praca XV e Uruguaiana; além das ilhas
de Cobras, Fiscal, Villegaignon e o aeroporto Santos Dumont.
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http://pt.wikipedia.org/wiki/Bairro_de_F%C3%A1tima_(bairro_do_Rio_de_Janeiro)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Castelo_(bairro_do_Rio_de_Janeiro)
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http://pt.wikipedia.org/wiki/Largo_da_Carioca
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http://pt.wikipedia.org/wiki/Ilha_Fiscal
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http://pt.wikipedia.org/wiki/Aeroporto_Santos_Dumont

Seu indice de qualidade de vida, no ano 2000, era de 0,894: o 32° melhor entre
126 bairros da cidade, sendo considerado alto.

572,31 ha

>
=
©
[

Fundacéo 23 de julho de 1981

Imigracao

“ Portuguesa
predominante

IDH 0,952 (em 2011)
Habitantes 41.142 (em 2010)
Domicilios 22.646 (em 2010)
Limites Catumbi, Cidade

Nova, Gamboa,Gldria, Lapa, Santa
Teresa, Saude eSanto Cristo

Subprefeitura || Centro e Centro Histérico

Regiao

Administrativa

Il (Centro)

Localizacdo Zona Central o

Desde 1763, quando a cidade de Sao Sebastido do Rio de Janeiro foi elevada a
condicdo de sede administrativa da colénia do Brasil, até1960, quando a cidade
perdeu a condigéo de distrito federal para Brasilia, o Centro foi palco de algumas
das mais importantes decisbes e eventos da histéria do pais. Restos
arquitetbnicos desse passado persistem até hoje, tendo se convertido em
importantes atracgdes turisticas.

A partir de 1980, o Centro entrou em um declinio sociecondmico com o inicio da
"euforia" imobiliaria da Barra da Tijuca; mas, desde 2009, o vem passando por
um intenso e rapido processo de valorizagdo e revitalizagdo através do
programa Porto Maravilha, comandado pela prefeitura e com apoio do Ministério
das Cidades e do setor privado. Preterido em favor da Zona Sul da cidade
durante a maior parte do século XX, passou a receber crescentes investimentos
por parte de empreendedores do mercado imobiliario. Tem assistido a um grande
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numero de obras de restauracdo e de modernizagao de velhos edificios, bem
como a construgdo de novos edificios, visando, entre outros motivos, a superar
seu atual deficit na hotelaria.

E limitado em todos os lados por bairros centrais (com excecdo da baia de
Guanabara). Seus bairros vizinhos sdo: Catumbi, Cidade
Nova, Gamboa, Gldria, Lapa, Santa Teresa, Saude e Santo Cristo. Nao limita
com as zonas Norte e Sul da cidade.

Naturalmente, € uma grande area plana com alguns morros baixos, seu litoral
original ndo existe mais, devido a diversos e graduais aterros, principalmente
para a modelacdo atual do porto. E cortado pela Avenida Presidente
Vargas, Avenida Rio Branco e Avenida Rodrigues Alves.

Possui ativo mercado imobiliario, atragdes turisticas, o6tima gastronomia e

excelentes opgdes para quem gosta de comprar, seja em lojas de rua ou em
centros comerciais para este fim.

Fonte: Wikipidia
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3.2. Localizagao

O imoével objeto deste estudo esta localizado na Praga Tiradentes n° 39/41, no
trecho entre as Ruas do Lavradio e Pedro |, na quadra formada ainda pela Rua
do Senando, no Centro, Muncipio do Rio de Janeiro/RJ.

Dista cerca de 80 m da Rua do Lavradio, 150 m da Avenida Passos, 370 m da
Avenida Republica do Chile, 380 m da Praga da Republica (Campo de Santana),
500 m do Largo da Carioca, 630 m da Avenida Rio Branco, 600 m da Av.
Presidente Vargas, 1,2 Km da Central do Brasil (Estacdo Ferroviaria Dom Pedro
Il e Estacdo Metré Central), 1,3 Km da Pragca XV de Novembro (Estacdo das
Barcas), 3,0 Km do Aeroporto Santos Dumont e 17,0 km do Aeroporto do Galeéo.
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A Praca Tiradentes, formada entre as Ruas da Carioca, Sete de Setembro,
Visconde do Rio Branco, da Constituicdo e Avenida Passos € contornada por
pistas de perfil plano, pavimentadas em paralelepipedos ou asfaltadas,
apresenta-se com trafego moderado a intenso, em unico sentido. O lograduro é
dotado de pavimentagdo em mosaicos de pedras portuguesas, arborizagao,
urbanizagao, iluminagéo a vapor de sédio e monumento a Pedro |.

3.3. Servigos publicos e acessibilidade

Tratando-se do principal nucleo comércio-financeiro da cidade, o local é
evidentemente servido por todos os servigos publicos existentes na cidade.

O sistema de transportes publicos que serve o local é representado por diversas
linhas regulares de 6nibus - convencionais e especiais - € vans que trafegam
pelas Avenidas Passos, Republica do Paraguai e Rio Branco, Ruas da Carioca e
da Constituicao, havendo pontos terminais na propria Praca Tiradentes, além de
logradouros periféricos.

Sao também de essencial importancia na acessibilidade local os trens do Metr6,
cuja estacado mais proxima € a da Carioca. As barcas, aerobarcos e catamaras do
Terminal Hidroviario da Praga XV de Novembro e as liga¢des indiretas com os
trens ferroviarios da Estagdo Terminal D. Pedro Il (Central do Brasil).

3.4. O Entorno

No entorno imediato do imovel predominam edificagcbes antigas e/ou
assobradadas, alguns prédios verticalizados, e em curta distancia, sedes
administrativas de grandes empresas ou instituicbes (BNDES, Telemar,
Petrobras, Banco do Brasil, CEF, TRT — Tribunal Regional do Trabalho) e
representada por prédios de escritorios de até 30 pavimentos, no que se
destacam Ed. Presidente Castello Branco e o Rio Metropolitan Center, além do
mais recente empreendimento, o Ventura Towers, em final de construgao, que
tera a primeira torre ocupada pela Petrobras e pelo BNDES e a segunda ainda
sem definigao.

Como dito, ha grande concentragdo de sobrados e prédios antigos ou de
concepgao especial, em grande parte preservados ou tombados por interesses
historicos, artisticos ou arquitetbnicos, destacando-se a Catedral Metropolitana
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do Rio de Janeiro, o Convento e Igreja de Santo Anténio, os Teatros Joado
Caetano e Carlos Gomes, o Real Gabinete Portugués de Leitura muitas
edificagdes da Rua da Carioca, entre outros.

Em termos mais abrangentes, a regido central € composta por prédios comerciais
com gabaritos variando entre 10 e 46 pavimentos, edificios-sedes
uniempresariais, sobrados antigos de uso comercial e constru¢cdes de fins
institucionais, destacando-se boa concentragcao de prédios antigos - muitas vezes
tombados ou preservados por interesses artisticos/histéricos.

Principal infra-estrutura comercial, de servigos e financeira da cidade, contando
com agéncias bancarias de todos os operadores nacionais e multinacionais
instalados no pais, restaurantes, bares e comércio variado, além de alguns
clubes e centros culturais - no que se destacam novamente os Teatros Joao
Caetano e Carlos Gomes, o Real Gabinete Portugués de Leitura, o Conjunto
Cultural da Caixa, o Clube Naval, o Teatro Municipal, a Fundicao Progresso,
entre outros.

O local de situacdo do imoével corresponde a um ponto periférico ao nucleo
principal do Centro, em fase de intensificagcdo comercial e empresarial.
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4. DESCRIGAO DA PROPRIEDADE

4.1. 0 Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando, tem configuragéo
trapezoidal e apresenta-se terraplenado, ao nivel dos logradouros publicos de

situacao.

De acordo com a documentacdo fornecida para laudo anterior (planta de
situagdo), o terreno encerra uma area de 1.388,24m? com as seguintes
dimensdes poligonais:

v Frente:

v Fundos:

v Direita:

v' Esquerda:

26,27m em segmento retilineo, onde confronta com a Praca
Tiradentes;

26,87m em segmento retilineo, onde confronta com
propriedade de terceiros;

51,08m em segmento retilineo, onde confronta com
propriedade de terceiros (Teatro Carlos Gomes e outros);

52,25m em segmento retilineo, onde confronta com
propriedade de terceiros (Quartel da PM e outros).

100.2395
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4.2. A Edificagao

Sobre o terreno acima descrito foi implantada uma edificagdo, concebida como
sede comercial e operacional de telefonia, executada em estrutura de concreto
armado, fechamentos de alvenaria de tijolos e cobertura em lajes planas e
telhados de fibrocimento.

O prédio constitui-se de bloco unico, com um total de 11 niveis, sendo um
subsolo, pavimento térreo, sobreloja, 7 pavimentos superiores (2° ao 8°) e
pavimento de cobertura (9°), envolvendo uma area total construida, de
11.076,24m?, segundo nossas medi¢des sobre as plantas fornecidas.

A edificacdo é executada em uma torre colada as divisas ocupando quase a
totalidade da projecéo do terreno.

O subsolo abriga tunel depassagem de cabos, circulagdes, cisternas e depdsitos.

No pavimento térreo existe um hall de entrada, saldo de escritorio, portaria, dois
hall de elevadores e escadas (social e servigo), circulagao, 2 sanitarios coletivos,
salao de equipamentos (DG, pressurizagao), vestiario, e acesso de veiculos para
carga/descarga.

A sobreloja compde-se de dois halls de elevadores e escadas, circulagbes, area
de utilidades (subestagao, depdsito, casas de maquinas de ar condicionado).

Os pavimentos-tipo (2° ao 5°) compdem-se de dois halls de elevadores e
escadas, circulagdes, 2 sanitarios coletivos, saldes e salas de quipamentos de
telefonia, havendo em alguns casos saldes desocupados. 2 depdsitos e casas de
maquinas de ar condicionado.

O 6° pavimento tem disposi¢cdao semelhante aod demais, havendo uma area
coberta com torres de arrefecimento do sistema de ar condicionado e casa de
maquinas do elevador de servigo. A partir desse andar apenas o elevador social
faz paradas.

O 7° pavimento abriga hall de elevador e escada social, circulagbes, sanitario
coletivo, depdsitos e salas de equipamentos e escritorios.

100.2395 ADVISER CONSULTORES 17



O 8° pavimento, acessivel apenas por escadas, abriga casa de maquinas do
elevador social, circulagbes, 2 sanitarios coletivos, salas de equipamentos e
escritorios.

Nao tivemos acesso ao 4° e 5° andares e area de equipamentos do térreo.

A cobertura abriga hall de escada, circulagdes, refeitdrio, cozinha, area livre com
torres de arrefecimento do sitema de ar condicionado, compartimento de
maquinas de ar condicionadodepdsito, 2 caixas d’agua e terrago descoberto.

O padrao de acabamento interno ¢é normal, definido por pisos
predominantemente em placas vinilicas, parcialmente elevado nas salas de
equipamentos de telefonia, ceramica em halls de escadas, sanitarios, refeitorios e
parte dos depodsitos; paredes predimonantemente em pintura sobre massa,
havendo azulejos brancos nos sanitarios; predominatemente em pintura sobre
massa, havendo trechos com rebaixos de gesso, em placas termo-acusticas e do
tipo colméia metalica.

As fachadas sao executadas em pintura sobre massa com esquadrias de
aluminio com vidros lisos, com portdes de ferro no nivel térreo.

A circulagcao vertical € realizada por meio de 2 elevadores de marcas e
capacidades nao identificadas, estando o elevador de servico fora de
funcionamento, além de uma escada geral ndo enclausurada até o 5° pavimento
e enclausurada e dotada de portas corta-fogo a partir desse pavimento, e uma
escada de emergéncia enclausuradas e dotadas de portas corta-fogo.

O prédio conta com sistema de ar condicionado central composto de chillers e
respectivas torres de arrefecimento e equipamentos complementares.

O abastecimento de energia é feito em média tensdo, com rebaixamento por
uma subestacao localizada na sobrelojade cujos equipamentos ndo obtivemos
informagdes. O abastecimento de agua é realizado pela rede publica com
armazenamento em cisternas situadas no subsolo e caixas d’agua situadas na
cobertura.

O prédio conta com grupos-geradores cuja poténcia ndo obtivemos informacgao.
O sistema de gerenciamento predial conta com controle mecéanico de acesso,
além de CFTV, integrados por uma central de seguranca.

A prevengao e o combate a incéndio contam com redes de hidrantes, além de
detectores de calor e fumaca e extintores.
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Estado de Conservacao: construcao tem idade real de cerca de 45 anos,
econtrando-se em estado de conservagado que
requer reparos simples e importantes. Adotamos
35 anos como expressao da idade aparente
media.

Areas: com base nas plantas de arquitetura fornecidas,
sobre as quais realizamos medicdes, o edificio
possui uma area construida total de
11.076,24m?, conforme a tabela abaixo.

AREA CONSTRUIDA (m2)

AREA
PAVIMENTO shafts, Hallsde  pRIVATIVA
TOTAL elevadores, elevadores e (m2)
escadas, etc. de escadas
Subsolo 777,53 777,53 0,00 0,00
Térreo 1.299,73 364,20 46,23 889,30
Sobreloja 484,54 454,77 29,77 0,00
2° pavimento 1.272,29 58,94 29,77 1.183,58
3° pavimento 1.272,29 58,94 29,77 1.183,58
4° pavimento 1.272,29 58,94 29,77 1.183,58
5° pavimento 1.272,29 58,94 29,77 1.183,58
6° pavimento 1.272,29 58,94 29,77 1.183,58
7° pavimento 938,05 121,80 11,04 805,21
8° pavimento 905,72 202,73 11,36 691,63
Cobertura 309,22 309,22 0,00 0,00
Total 11.076,24 2.524,95 247,25 8.304,04

Obs.: Ainda que o edificio seja de uso exclusivo e, portanto, privativo de todos
0s espagos, o calculo da area privativa — pelos critérios da norma técnica NBR-
12.721 - tornou-se necessario para efeito de comparagdo com os dados de
mercado e para os calculos de valor.

Vagas de Garagem: o imével ndo conta com areas proprias de
estacionamento.
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5. SITUAGAO FACE AO PLANEJAMENTO PUBLICO

Consultas realizadas junto a Prefeitura ndo revelaram a existéncia de projetos
que possam implicar em desapropriagdes do edificio ou em modificacbes
significativas do sistema viario da regiao.

De acordo com o Decreto n® 322/76 que regulamenta o uso e a ocupagao do solo
no Rio de Janeiro, o local é classificado como Area Central 2 (AC-2), onde o0 uso
comercial, exclusivo ou multiplo, € adequado.

Em face da tipologia e da massa edificada do imdvel, ndo nos estenderemos
quanto aos parametros urbanisticos, percebida a remota probabilidade de que o
valor do terreno admitido como livre supere o valor do imovel em sua forma atual
e que seja economicamente viavel a demolicdo do prédio existente para
reaproveitamento do terreno.

6. ESTUDO DE VALORES
6.1. Metodologia

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliacdo e tendo
em vista o reduzido volume de dados de mercado comparaveis ao imovel em
avaliacdo, empregou-se para obtencao dos valores de mercado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (valor de locagdo) e o Método da
Renda (valor de venda). Para a identificagdo do valor de seguro e das cotas de
terreno e construgao, adotou-se o Método da Quantificagdo do Custo, tal como ja
apresentado.

6.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Desenvolvimento

O processo consiste na apuragao do valor de um imével através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagao direta com outros imdveis similares, recentemente transacionados
ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidas
no mercado.

Para o perfeito emprego da metodologia proposta, os dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢gam influéncia na
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formacdo dos valores devem ser ponderados tecnicamente, de forma a
emprestar o maior grau de confiabilidade possivel a apuragao do valor.

Como ja mencionado, considerando a base de dados disponiveis e a modalidade
do imovel envolvido, utilizou-se a Estatistica Descritiva ou Dedutiva, através da
qual é o valor calculado a partir do Tratamento por Fatores, tal como descrito na
norma técnica vigente.

Tal processo consiste na ponderacdo dos diversos atributos formadores de
valores dos elementos de comparagdao, em relagdo ao objeto avaliando,
adotando-se o procedimento conhecido como homogeneizacao.

6.3. Elementos Comparativos — Escritérios — Locagao

AMALISE CONSIDERANDO COMPARATIVOS DIRETOS DE LOCA(}:\O

Prego Pedido (R$)

Are
Vagas de rea Estimado Prego Fonte de
pim

Privativa
(m?)

Localizagdo Unidade Caracteristicas Padrio

Garagem Total por das e Informagio
)|

garagem garagens
RDC

Imobilidria

(21) 2532~
0120

Av. Rio Branco andar comercial B 0 450,00 45.000,00 0,00 100,00 100,00 oferta

Rua Visconde de . DENE (21}
Inhauma andar comercial B 0 408,00 35.000,00 0,00 86,21 36,21 oferta 29916060

Unimar
Empreend.
Imob. (21}
2518-4181

Av. Rio Branco andar comercial B 0 750,00 63.000,00 0,00 50,87 50,87 oferta

LRB Imoveis

Av. Rip Branco andar comercial R 0 400,00 25.000,00 0,00 62,50 62,50 oferta (21)2101-
1850

RF Frade

Av. Rip Branco andar comercial B 0 540,00 45,000,00 0,00 83,33 83,33 oferta Imawveis (21)
3735-7080

RDC

Av. Presieni conjunio comercial MB 1 260,00  25.500,00 000 10962 100,62 olera Imotiaria
Vargas (21) 2532-

0120

Benid Imdvels
Av. Rio Branco andar comercial R 0 540,00  40.000,00 0,00 7407 7407 oferia (21) 2631-
2570

T T Imebiiaria
Gusavo
Rocha (21)
7118-1323

Praca Fio X R 0 460,00 35.000,00 000 7609 7600

Ld Ld L
Samuel
Rua da Assembléia andar comercial [#] 0 305,00  40.000,00 0,00 131,15 13118 ckeria Uderman (21}
2532-5018

10

T T T Conac Adm.

Av. Rio Branco conjunio comercial B T 580,00  52.300,00 0,00 9017 8017 oleria (21) 3rer-
377
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6.4. Calculos de Valor

Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario aplicavel as unidades
avaliandas procedemos o ajuste da amostra a partir partir do “Tratamento por
Fatores” previsto na norma técnica vigente, tendo sido empregados os seuinte
fatores de ponderacéo:

. Fator de Fonte (F.Fo) - aplicado nos valores dos iméveis em oferta para compensar
a elasticidade natural de negociacdo, em geral da ordem de até 20%, podendo ser
um pouco mais acentuado em caso de amostras com precos nitidamente
especulativos.

Fator de Transposig¢ao (F.Tr.) - usado para "transpor" os elementos comparativos
para o local do imdvel avaliando, podendo majorar, reduzir ou manter seus valores,
de acordo com a expressao comercial e, portanto, com os indices de valorizagao
inerentes a cada local.

Fator de Porte (F.Po.) - utilizado para ajustar o valor unitario das amostras em
fungao das diferencas das grandezas (area) em proporgao a objeto.

. Fator de Padrao Construtivo (F.Pc.) - leva em consideragao a influéncia na formacao
dos valores unitarios do padrdo construtivo, especificagdes, aspectos funcionais,
obsolescéncia e outros aspectos qualitativos dos iméveis (idade, disponibilidade de
estacionamento, conservagao).

Campo de Arbitrio - de acordo com a distribuicao "t" de Student, entra-se na coluna
+/- 0,90 (intervalo de confianca de 80%) da tabela, para os graus de liberdade
(numero de elementos dentro do intervalo de confianga +/- 20%). O valor obtido (tp) é
o que define o intervalo de confianga, expresso através da seguinte formula:

MAs 5\»4/- tp x (S/ n° elementos - 1)

onde: MAs = média aritmética saneada
tp = valor da tabela de Student

S = desvio padrao
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Os elementos comparativos levantados foram considerados como validos por se
referirem a espacgos de escritérios compativeis para efeito de comparacgao, sendo
necessario, no entanto, proceder aos ajustes indispensaveis para homogeneizar
as amostras até representarem as condigdes do objeto da avaliagéo.

Planilha de Homogeniezagcao — Tratamento por Fatores

Fatores de Ajuste

Valor Homoqg.
Fonte Transposicdo  Porte Padrio (R&/m?)

Localizagdo Total Fatores

1 Av. Rio Branco 0,90 0,80 091 0,90 059 58,64
g RuaVisconde de 0,90 1,30 0,50 0,90 004 2140
Inhauma
3 Av. Fio Branco 0,90 0,80 093 0,50 0,40 36,45
4 Av. Rio Branco 090 0,30 0.9 110 071 44,14
5 Av. Rio Branco 090 0,30 093 0,30 053 44,44
g Av.Fresdens 0,90 0,00 0,35 0,35 058 6377
Vargas
7 Av. Rio Branco 090 8 093 035 071 5247
8 PracaPioX 090 0,90 091 085 082 4754
9 RuadaAssembléia 0,90 0,80 0,6 110 058 28,54
Ld Lad L4
10 Av. Fio Branco 0,90 085 093 0,80 057 51,55
DADOS ESTATISTICAS BASICAS
area= 1.000,00 X = 3+ 56,97
n = 10 5 = 16,91
tp = 140 o= 79,68%
dizg= 192
TESTE DE CHAUVENET
El.Supsrior 1,83 simnzdo | RS 28,54
Elneior 4,21 acso | R8 3,45
LIMITES DE CONFIANG A AMPLITUDE DO INTERVALO
Cmax- RS 6425 27.70%
LCmin =  R$ 49,08 | Grau de Precicdo I
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Graus de Fundamentacgao e Precisao Alcangados

De acordo com os resultados acima obtidos, embora tenham sido atendidas em
quase todos os parametros as exigéncias da norma avaliatoria para
enquadramento em Graus “Il e IlI” quanto a Fundamentacgéo, a classificagao final
da avaliacdo recaiu em “Grau I”, de acordo com o estabelecido na
NBR-14.653/2004, em vista de que a area privativa do pavimento extrapola a
amplitude do universo amostral e que alguns dos elementos comparativos
exigiram fatores de ponderacao de até 0,5, tal como vemos na tabela abaixo.
Quanto ao nivel de Precisao, a avaliacdo enquadrou-se em “Grau III”.

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao

Item Descrigao dos Requisitos Pontuagao
1 Caracterizagéo do imoével 3 pontos
2 Coleta de dados do mercado 3 pontos
3 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 2 pontos
4 Identificagdo dos dados de mercado 3 pontos
5 Extrapolagdo conforme B.5.2 2 pontos
6 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 1 ponto
Pontuagio Total | 14 pontos
Enquadramento Conforme Pontuagao g/lc;:It?so para Enquadramento em Grau Il — 15 Grau ll
Enquadramento Conforme Requisitos Minimos Excet.o 0 item B, lodos os demais enquadram- Grau |
se acima de Grau |

Tabela 2 — Grau de Precisao

ltem Descrigao dos Requisitos
Amplitude do intervalo de confianga de

1 80% em torno do valor central da | <30%
estimativa

Enquadramento Alcangado Grau lll

Valores Unitarios Adotados

Dentro do intervalo de confianca indicado pelo tratamento estatistico aplicado a
amostra e considerando-se o quadro atual de mercado, totalmente favoravel aos
ofertantes, em face da escassez de ofertas e da forte pressdo da demanda e
ainda o estreito campo de arbitrio verificado entre os limites de confianca,
entendemos como adequada a adogao do valor unitario correspondente ao Valor
Médio do Campo de Arbitrio de area privativa.

Vale comentar que, tendo sido o calculo de homogeneizagdo efetuado em
relacdo a um maodulo basico de 1.000m?, o valor do edificio para comercializagao
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integral poderia ensejar um desconto em fung&o do porte; por outro lado, o uso
exclusivo permite a utilizagdo de espacos normalmente n&o-privativos, o que
indica uma vantagem sobre a média calculada. Adotamos o valor médio como
ponto de equilibrio de ambos os fundamentos.

INTERVALQ DE VALORES

Lemax = R$  64.860,00
Media = ¥ 56.970,00
LCmin = R 49.080,00

7. AVALIACAO

7.1. Valor de Mercado para Locagao

A luz do exposto, com base na andlise das amostras coletadas e na experiéncia
acumulada da equipe, permitimo-nos manifestar nossa opinidao de que o valor de
locacéo do objeto em analise seria :

INTERVALD DE VALORES
Cma = R$% 539.000,00
edia = R$  473.000,00

LCmin = R$ 408.000,00

7.2. Valor de Mercado para Compra e Venda

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, calculamos o valor de
compra e venda do imovel a partir do Método da Renda, por meio da
capitalizagcao direta da renda prevista (valor locativo). Nesse caso partimos da
aplicagao direta de taxas de rentabilidade que acreditamos tendam a ser exigidas
por eventuais investidores para operacdes de porte e segmento comparaveis ao
avaliando.

Entendemos no caso de uma aquisicdo por investidor profissional, tenderiam a
ser cogitadas taxas entre 10% e 14% a0 ano, sobre expectativas de locagao
entre o valor médio avaliado e o limite inferior do intervalo de confianca.
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CALCULO DE VALOR DE VENDA PARA INVESTIMENTO

Taxas de Renda

Valores de Locacao

12,0%
_imite Superio 539.000,00 64.680.000.,00 58.600.000,00 53.900.000,00 49.753.846,15 46.200.000,00
Valor Medio 473.000,00 56.760.000.00 51.600.000,00 47.300.000.00 43.661.538.46 40.5642.857.14
Limite Inferior 408.000,00 46.960.000,00 44 609.090.91 40.800.000.00 37.661.5635.,46 34.971.428.57

Intervalo de Taxa de Renda Anual

11,0% 13,0%
ez T 473.000,00 51.600.000,00 43 661,538 .46
estimado R$ 408.000,00 44 509.090,91 37.661.538 46

| |Muvem de valor representada na matriz principal

Valor de Avaliagao para Investimento na condigao de VAGO

Assim, temos:

INTERVALO DE VALORES

LCméx = Ri 44 509.050,91
Média = 7% 44.400.000,00
LCmin = R¥ 3661.538,45

7.3. Segregacgao das Cotas de Valor de Terreno e de Construgoes

Conforme mencionado em nosso capitulo de metodologia, procedemos o calculo
de individualizacdo das rubricas de terreno e construgao, a partir do Método da
Quantificagdo do Custo.

Para a determinagédo dos custos unitarios basicos da construgdo, baseamo-nos
na opinido dos principais agentes do mercado local, em consultas feitas a
construtoras especializadas na execugdo de edificios residenciais e na
publicacdo de revistas especializadas como a revista “Construcao”, publicada
pela Editora Pini — Rio de janeiro e entidades de classe como o SINDUSCON-RJ.

Calculando, temos:
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CLASSE |TIPOLOGIA CONSTRUTIVA IPADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
MINIMO [MEDIO  |[MAXIMO
2.1.1. Padrao Econdmico 0,50 0,650 0,80
2.1.2 Padrdo Simples sem elevador 0,81 1,000 1,20
com elevador 1,00 1,150 1,35
GRUPO 2.1. 2.1.3 Padrdao Médio sem elevador 1,21 1,400 1,55
2. COMERCIAL - |ESCRITORIO com elevador 1,36 1,500 1,70
SERVICOS/ 2.1.4.Padrdo Superior sem elevador 1,56 1,700 1,85
INDUSTRIAL com elevador 1,71 1,900 2,10
2.1.5. Padrdo Fino 2,11 2,550 3,00
2.1.6. Padrdo Luxo acima de 3,01
2.2.1. Padrdo Econdmico 0,20 0,350 0,40
GRUPO 2.2. 2.2.2. Padrao Simples 0,41 0,600 0,80
GALPAO 2.2.3. Padrdo Médio 0,81 1,100 1,40
2.2.4. Padrdo Superior acima de 1,41
3.1.1 Padrdo Simples 0,05 0,100 0,15
3. ESPECIAL GRUPO 3.1 3.1.2. Padrdo Médio 0,16 0,200 0,25
COBERTURA V.3. Padrdo Superior 0,26 0,350 0,50
REFERENCIA| ESTADO DA EDIFICAGAO [ DEPRECIAGAO (%) CARACTERISTICAS

Edificag&o cujo estado geral possa ser recuperado

com pintura externa e interna, ap6s reparos de fissu-
ras e trincas, com estabilizagao e/ou recuperagéo
localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidrau-
f necessitando de reparos de 33,20 licas e elétricas possam ser restauradas mediante a
simples a importantes revisdo e com substituigdo eventual de algumas pegas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes de um, ou de outro comodo. Revisdo da imper-
meabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

Imavel: 5775 - Praga Tiradentes, 39/41 - Centro - RJ
Area construida 11.076,24
Valor da Construgao - CAL8-n R$ 1.305,28
Sinduscon-RJ
Edificagao - Classificagao
Tipologia Padrao Intervalo Adotado

. 2.1.3 Padrédo Médio com
ESCRITORIO elevador 1,36
Depreciagao pelo Obsoletismo - Ross/Heidecke

Foc=R+K*(1R)

Foc = Obsoletismo

R = residual (%)

K = coeficiente de Ross/Heidecka

Valores Adotados

R
K
Linha 0,70
Idade Aparente / Vida Referencial
1A 35
VR 50
Coluna
Estado de Conservacdo |f
Valor R$/m? depreciado = 739,90
Valor da Construgéo - depreciado 8.195.258,55
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Para a segregacao do valor relativo a cota de terreno, optamos pela reproducgao
do objeto, assumindo como correto o seu valor de compra e venda, apontado no
item supra, deduzindo-se entdo as despesas estimadas de implantagao,
chegando-se ao valor do terreno incorporado, a partir do qual foi possivel
estabelecer os pesos relativos, conforme se segue:

Cota Percentual do Cota Percentual da
Valor de Mercado Adotado Terreno Benfeitoria
78,22% 21,78%
R 44 400.000,00 34.729.594 91 9.670.405.09

7.4. Valor de Seguro

O valor de seguro do imével foi calculado a partir do valores de reedicdo da
construcdo, calculado pelo Método da Quantificacdo do Custo, descontada a
parcela de infra-estrutura (fundagdes), no presente caso, estimadas em 5% sobre
os valores consignados.

O valor final adotado obedeceu ao critério do mercado de seguros, pelo qual o
valor de seguro corresponde alternativamente ao valor novo sempre que o valor
depreciado (valor atual) for superior a 50% do custo novo ou ao valor atual
quando este nao alcangar mais que 50% do valor novo.

Assim, temos:

Valor Para Sequro

Valor de Reedicdo Movo (VM) 19.662.328 58
Walor de Reedigdo Atual (VA) 8.195.258 55
Relagdo VAWM 42%
Percentual Adotado para Fundagdes 5%
Valor de Sequro 7.785.495 63

VALOR ADOTADO PARA SEGURO R$ 7.790.000,00
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. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

a. O cenario fisico atual da regido demonstra que o local tem perspectivas de
desenvolvimento, sendo de maior vulto foi aquisicdo do edificio que abrigou a
sede da empresa S/A White Martins, por investidor internacional, com objetivo
de retrofita-lo e incorporar ao mercado de alto padrdo. A concluséo das obras
do Ventura Tower, na Avenida Republica do Chile n° 330 — proximo ao objeto
— € a sua ocupagao por instituicdes e empresas de alto padrao consolidarao o
local como polo empresarial de perimeira linha.

b. O imovel objeto do presente estudo ndo esta entre as opgbdes de melhor
padrao construtivo e de especificagdes técnicas diante do estoque de prédios
empresariais de alto padrdo, mas representa uma opg¢ao, em principio, para
eventual reforma para reenquadramento de mercado.

c. A localizagdo é secundaria mas em transformagao, com iniciativas de
escritérios de alto padrao a curta distancia..

d. Com relagdo ao desempenho do mercado imobiliario do segmento, podemos
comentar que o atual momento é extremamente favoravel, em funcdo da
vacancia praticamente nula e da intensa demanda.

e Finalizando, e a luz de tudo o que comentamos, somos de opinido de que o
imével em questdo tem regular qualidade em termos de projeto e
especificagdes técnicas, e, embora disponha de uma localizagdo secudaria,
enquadra-se em segmento de mercado que vem tendo forte demanda, sendo,
consequentemente, de facil liquidez, especialmene para projeto de “retrofit”.
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9. ENCERRAMENTO

Antes de encerrar, julgamos importante mencionar que este relatorio constitui um
todo homogéneo e qualquer inferéncia proveniente de informagdes fragmentadas
nao deve ser considerada valida. Ademais, estar de posse do mesmo, ou de
suas copias, nao acarreta o direito de publicagao, total ou parcial, sem prévia
autorizacao formal da Adviser.

Concluindo, gostariamos de enfatizar que o trabalho realizado apontou uma
opinido de valor, ancorada em fatos e interpretacdes da equipe responsavel e,
por ser virtualmente impossivel, deixamos de apensar todas as evidéncias e
dados levantados que, a qualquer tempo, teremos imenso prazer em apresentar
a V.Sas.

Solicitamos, finalmente, a especial deferéncia de sermos notificados de quaisquer
duvidas ou questdes suscitadas por este trabalho.

Atenciosamente,

Luis Alvaro de Oliveira Ribeiro

Responsavel Técnico:
Arqg° José Antonio Marques
CREA n° 5060708335/D
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ANEXO D A ATADA QUINTA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 1742 SERIE DA 12 EMISSAO DA BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, REALIZADA EM 23 DE SETEMBRO DE 2014 — VALOR

ATUALIZADOS DOS IMOVEIS

Valor do Imével - Novos Laudos de % de Diferenca valores
Ordem SCI UF Logradouro Cidade Projeto Original avaliagdo dos Iméveis o (Novos Laudos x
(RS) 2013 (RS) valorizago Projeto Original)
1 5775 | RJ |Praga Tiradentes, 39/41 - Centro Rio de Janeiro 18.000.000,00 44.400.000,00| 147% 26.400.000,00|
Rua Visconde de Piraja- ¢/
2 5815 | RJ |Jangadeiros, 48 a 54 - Ipanema Rio de Janeiro 90.900.000,00| 211.800.000,00| 133% 120.900.000,00
Rua Humberto de Campos, 425 -
3 5832 | RJ |Leblon Rio de Janeiro 153.300.000,00 257.400.000, 00| 68% 104.100.000,00
262.200.000,00 513.600.000,00 251.400.000,00
7
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ANEXO EAATADA QUINTA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 1742 SERIE DA 12 EMISSAO DA BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, REALIZADA EM 23 DE SETEMBRO DE 2014 — IMOVEIS
EXCLUIDOS

Valor do Imdvel -

SCi Logradouro Cidade Projeto Original
(RS)
Rua Dr. Carlos Ribeiro Pamplona, s/n2 -
1 1125|CE |Agua Fria FORTALEZA 820.000,00
2 2084|ES |Rua do Rosario, 150 - 188 - Centro VITORIA 8.400.000,00
3 2549|MG |Rua Goias, 41 - Centro BELO HORIZONTE 5.080.000,00
4 2550 MG [Rua Bernardo Guimaraes, 2258 - Lourdes |BELO HORIZONTE 1.390.000,00
5 2553|MG |Rua Formiga, 555 - Sdo Cristovao BELO HORIZONTE 1.475.000,00
6 2554|MG |Praca Milton Campos, 16 - Cruzeiro BELO HORIZONTE 20.600.000,00
7 2572|MG |Rua Tamoios, 311 - Centro BELO HORIZONTE 27.200.000,00
8 2577|MG |Av, Dom Pedro Il, 3110 - Urbano BELO HORIZONTE 4.000.000,00
9 2578|MG [Alameda das Falcadas, 99 - Sdo Luiz BELO HORIZONTE 2.010.000,00
Av. Prudente Morais, 1001 - Santo
10 2586|MG |Antonio/S3o Bento BELO HORIZONTE 4.522.000,00
11 2685|MG |Praga Conde Prados, 125 - Centro BARBACENA 840.000,00
12 2794|MG |Rua Rio de Janeiro, 434 - Centro DIVINOPOLIS 2.260.000,00
13 4662|PB |Av. Visconde de Pelotas, 259 - Centro JOAO PESSOA 2.430.000,00
14 4898|PE |Rua Fernando Cesar S/n2- Encruzilhada |RECIFE 1.980.000,00
15 4901|PE |[Rua Isabel de Souza, 570 - Imbiribeira RECIFE 910.000,00
Av. Jéquei Clube, 2138 - J6quei Clube
16 5424|P1 |Zona Leste TERESINA 1.200.000,00
17 5780|RJ |Rua Beneditinos, 23- Centro RIO DE JANEIRO 22.000.000,00
18 5783|RJ |Ruado Lavradio, 71 - Centro RIO DE JANEIRO 135.850.000,00
Rua Republica Argentina, 351 - Ponta
19|BTSASC58 [SC |Aguda BLUMENAU 4.300.000,00
20 3165|MG |Av. Bardo do Rio Branco, 2288 - Centro JUIZ DE FORA 3.284.654,00

250.551.654,00
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