001-3003

Proprietario: Banco Santander Brasil S/A Uniorg: 001-3003

Objetivo da Avaliagdo: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada Finalidade: Impairment test

Enderego Completo: Av. Rio Branco // Av. Presidente Vargas Ne: 70// 409

Bairro: Centro Municipio: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20040-070

Metodologia - ABNT NBR 14653: Método da Renda Idade Imével: 15

Grau de Fundamentagdo - ABNT NBR 14653: 1l Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653: 11l
Metragens

Area Terreno Total (m?): 968,00 Fonte da area: IPTU

Area Construida Total (m?): 7.103,63 Fonte da area: Planta

Area Construida Equivalente (m?): 5.197,49

Documentagdes recebidas

IPTU, Matricula, Plantas dos pavimentos (drea nado informada)

Observag6es impactantes na avaliagdo e Diagndstico de mercado

Ocupado ou desocupado; ndo posusi vagas; Para essa avaliagdo foram fornecidas as plantas-baixa do imdvel em analise na qual foram mensuradas a area
privativa do imével e aprovadas com o cliente por e-mail. A Cushman & Wakefield se coloca no direito de revisar este trabalho, caso haja alguma
alteragdo nestas areas; Durante a analise da documentagdo encaminhada foram identificadas as seguintes areas privativas: a. Quadro de Areas: 6.738,48
m? e b. Planta: 5.197,49 m?2. Conforme recomendagao do cliente, consideramos nos calculos a area informada na planta;

Fotos e mapas

—

Resumo de Valores - Agéncia

Valor de Mercado: 9.979.300,00 Valor de Liq. Forgada: RS 7.498.000,00 PZ3pI1LH 75%

Valor de Aluguel 84.000,00 Valor Unitario Aluguel (R$/m? de drea equivalente): 64,17

Resumo de Valores - Prédio

Valor de Mercado: 23.376.000,00 Valor de Liq. Forgada: R$ 17.563.000,00 PADENH 75%

Valor de Aluguel 198.000,00 Valor Unitario Aluguel (R$/m? de drea equivalente): 50,88

Resumo de Valores - Total

Valor de Mercado: RS 33.356.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 25.061.000,00 FZ3pI-1H 75%
Valor de Aluguel RS 281.900,00 Valor Unitario Aluguel (R$/m? de drea equivalente): 54,24
Data avaliagdo: 25/09/2023
Assinatura Avaliador: a E I,
Data da vistoria: 06/09/2023 Rogérfb A. Cerreti (13 de dezembro de 2023 17:43 GMT-3)

Nome Avaliador: Rogério Cerreti CAU 50812-8 ART n2:
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Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

PREPARADO PARA: BANCO SANTANDER

FINALIDADE: Fins De Impairment

PROPRIEDADE: Santander Rio Branco / Escritério (prédio)
localizado na Av. Rio Branco, 70 e Av. Presidente Vargas, 409, Rio
De Janeiro/RJ

DATA: 25 de setembro de 2023



Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Sé&o Paulo, 25 de setembro de 2023.

BANCO SANTANDER.

At.: Sra. Erica Cristina De Arruda

Avenida Juscelino Kubitscheck, 2041/2235
Séao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria do Santander Rio Branco / Escritério (prédio) localizado
na Av. Rio Branco, 70 e Av. Presidente Vargas, 409 - Rio De Janeiro/RJ

Prezados Senhores,

Em atencao a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, com base nos trabalhos em andamento, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de mercado para venda, valor para liquidagéo forgada e valor de
mercado para locagéo do imével em referéncia, para fins de Impairment.

A avaliagdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S Nossos
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 53 paginas e destinar-se-a Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante . A publicagcédo ou divulgacdo deste Laudo Completo
de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagao formal por escrito da empresa emissora, Cushman
& Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicagéo parcial. Ainda na reproducédo de qualquer informacgao, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Santander Rio Branco, Escritério (prédio) localizado na Av. Rio Branco,
70 e Av. Presidente Vargas, 409, Centro, Rio De Janeiro/RJ.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliagao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imdével esta inserido, nas
especificagoes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imével, na data de 25 de setembro de 2023, em:



R

Pracga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

SANTANDER RIO BRANCO
Area: 5.197,49 m? - Privativa

TIPO DE VALOR

E AGENCIA

VALOR TOTAL
R$ 33.356.000,00 (Trinta e Trés Milhdes, Trezentos e

VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado para venda Cinquenta e Seis Mil Reais) R$ 6.417,64
Valor para liquidago forcada Il\?/lﬁ ZRSG;)E; .000,00 (Vinte e Cinco Milhdes, Sessenta e Um R$ 4.821,67
Valor de mercado para R$ 281.900,00 (Duzentos e Oitenta e Um Mil, Novecentos RS$ 54.24

locagéo

SANTANDER RIO BRANCO
Area: 3.883,11 m? - Privativa

TIPO DE VALOR

Reais)

VALOR TOTAL
R$ 23.376.000,00 (Vinte e Trés Milhdes, Trezentos e

VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado para venda Setenta e Seis Mil Reais) R$ 6.019,99 RS
Valor para liquidagao forcada §§s157e'n5t213é0'?r0é2?\/I(ill:);22isss)ete MilhGes, Quinhentos e R$ 4.522,92 RS
Valor de mercado para R$ 198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais) RS 50,88

locagéo

AGENCIA A

Area: 1.314,38 m? - Privativa
TIPO DE VALOR

VALOR TOTAL
R$ 9.979.300,00 (Nove Milhdes, Novecentos e Setenta e

VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado para venda Nove Mil, Trezentos Reais) R$ 7.592,43
Lo R$ 7.498.000,00 (Sete Milhdes, Quatrocentos e Noventa e

Valor para liquidagao forgcada Oito Mil Reais) R$ 5.704,59

Valor de mercado para R$ 84.000,00 (Oitenta e Quatro Mil Reais) RS 64,17

locagao

Este Laudo Completo De Avaliagdo Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas

condicdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa

extraordinaria.

RAC

= Para essa avaliagao foram fornecidas as plantas-baixa do imével em analise na qual foram mensuradas a

area privativa do imével e aprovadas com o cliente por e-mail. A Cushman & Wakefield se coloca no direito
de revisar este trabalho, caso haja alguma alteragao nestas areas;

Durante a analise da documentagao encaminhada foram identificadas as seguintes areas privativas: a.
Quadro de Areas: 6.738,48 m? e b. Planta: 5.197,49 m2. Conforme recomendagéo do cliente, consideramos
nos calculos a area informada na planta; e

Para realizacao da avaliagdo ndo recebemos a matricula atualizada dos imoéveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emissédo. A Cushman
& Wakefield se coloca no direito de rever o trabalho caso haja algum registro ou averbagédo que nao foi
capturado durante a realizagao desse trabalho.
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BANCO SANTANDER

At.: Sra. Erica Cristina De Arruda

Avenida Juscelino Kubitscheck, 2041/2235.
Séao Paulo/SP

Premissas hipotéticas

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagéo do cliente, simula
um fato que nado existe ou é desconhecido a data da avaliagéo.

= Esse laudo n&o possui premissas hipotéticas.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,

fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposigao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

Thamiires Angelire

Thamires Angelin (13 de dezembro d&2023 11:56 GMT-3)

Thamires Angelin
Coordenadora - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

RODRIGO DA Digitally signed by RODRIGO DA

SILVA:22779478810

SILVA:22779478810 Date: 2023.12.13 13:34:26 -03:00'

Rodrigo da Silva
Gerente - Escritorios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Bruno Brogsi

Bruno Brossi (8 de dezembro de 2023 14:20 GMT-3)

Bruno Brossi
Consultor - Escritorios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Digitally signed by ROGERIO
ROGERIO ANTONIO ANTONIO

CERRETI:12680989813 CERRETI:12680989813
Date: 2023.12.13 17:44:19 -03'00'
Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Valuer
Diretor, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América Do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusodes

A propriedade consiste em um prédio comercial com subsolo, térreo, sobreloja e 6 pavimentos..

INFORMAGCOES BASICAS
Tipo de propriedade

Nome da propriedade
Endereco

Pais

Tipo de relatoério

Data do relatério

Data do valor

Data da inspecgao

Objetivo da avaliagéo

Finalidade

Metodologias

Imovel Urbano, Comercial, Escritorio (prédio)

Santander Rio Branco

Av. Rio Branco, 70 e Av. Presidente Vargas, 409, Rio de Janeiro/RJ
Brasil

Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria

25/09/2023

25/09/2023

06/09/2023

Determinar o valor de mercado para venda

Determinar o valor para liquidagéo forcada

Determinar o valor de mercado para locagao

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria foi contratado para fins de Impairment

Fluxo de Caixa Descontado, Comparativo Direto de Dados de Mercado

N° de controle Cushman & Wakefield Uniorg 001-3003

/ contrato

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

SANTANDER RIO BRANCO
Numero de contribuinte
Proprietario

Matricula

Outros documentos recebidos

0.247.599-4 // 0.247.598-6 // 0.247.500-0 // 0.247.601-8 // 0.247.603-4 // 0.247.604-2
//0.247.605-9

Banco Real S/A

Registrado sob o n° Registrado no 7° Oficio do Registro de Imoéveis da Cidade do Rio
de Janeiro sob o n°® 24.888 // 41.543 // 41.542 /] 41.509

Plantas dos pavimentos (area ndo informada)

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

Descrigdo da propriedade
Tipo de propriedade

Area bruta total

Topografia

Disponibilidade de utilidade publica

Numero de prédios
CONSTRUGCOES
SANTANDER RIO BRANCO

Cushman & Wakefield

Prédio comercial com subsolo, térreo, sobreloja e 6 pavimentos.
Imovel Urbano, Comercial, Escritorio (prédio)
968,00 m2 Area total de APP 0,00 m?

Muito Boa - sem

. Formato Irregular
declividade ou plano 9

Infraestrutura basica
disponivel
1,00

BANCO SANTANDER | Il



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Tipo de Imovel Escritério (prédio)

Ocupagao Monousuario

Estado de conservacéo Entre novo e regular

Tipo de estacionamento Nao possui

Area Privativa (m?) 5.197,49

AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES
TIPO AREA (m?) FONTE DA AREA
Privativa 1.314,38 Quadro de areas
Privativa 3.883,11 Quadro de areas

Uso atual do imovel Comercial

Zoneamento Area Central 2 - AC 2

ficient it t
Coeficiente  de  aproveitamento Construgao nao pode exceder 15,00 vezes a area do terreno

maximo
Outorga onerosa nao informado
Taxa de ocupagao 70%

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES
= Estalocalizado na regido do Centro do Rio de Janeiro, uma das principais regiées comerciais do Rio de Janeiro;
=  Seu uso esta adequado a ocupagéao da regido, que se caracteriza por prédios de escritérios; e

= O centro do Rio de Janeiro € uma das regides com maior visibilidade para investimentos.

PONTOS FRACOS E AMEAGCAS

= Com a entrada do novo estoque, principalmente na regiao do Porto, pode haver movimentagéo de inquilinos para novos
espagos de melhor qualidade, "flight to quality"; e
= O grande volume de novo estoque e a elevagéo na vacancia tém pressionado os valores de locagéo para baixo.

= Dadas as condigbes macroecondmicas, com mercado em cautela e incerteza no horizonte de curto prazo, a retomada
pode se estender de médio a longo prazo. Sem uma melhora consistente da economia, a liquidez das propriedades
podera ser impactada.

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | IV



CONCLUSAO DE VALORES

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

SANTANDER RIO BRANCO E AGENCIA

Valor de mercado para venda

Valor para liquidagao forgada

Valor de mercado para locagao
SANTANDER RIO BRANCO

Valor de mercado para venda

Valor para liquidagao forgada

Valor de mercado para locagao
AGENCIA

Valor de mercado para venda

Valor para liquidagao forgada

Valor de mercado para locagao

Cushman & Wakefield

R

R$ 33.356.000,00 (Trinta e Trés Milndes, Trezentos e Cinquenta
e Seis Mil Reais)

R$ 25.061.000,00 (Vinte e Cinco Milhges, Sessenta e Um Mil
Reais)

R$ 281.900,00 (Duzentos e Oitenta e Um Mil, Novecentos Reais)

R$ 23.376.000,00 (Vinte e Trés Milhdes, Trezentos e Setenta e
Seis Mil Reais)

R$ 17.563.000,00 (Dezessete Milhdes, Quinhentos e Sessenta e
Trés Mil Reais)

R$ 198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais)

R$ 9.979.300,00 (Nove Milhdes, Novecentos e Setenta e Nove
Mil, Trezentos Reais)

R$ 7.498.000,00 (Sete Milhdes, Quatrocentos e Noventa e Oito
Mil Reais)

R$ 84.000,00 (Oitenta e Quatro Mil Reais)

R$ 6.417,64

R$ 4.821,67

R$ 54,24

R$ 6.019,99

R$ 4.522,92

R$ 50,88

R$ 7.592,43

R$ 5.704,59

R$ 64,17

BANCO SANTANDER | V
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | VI



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | VII



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VISTA DA VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | VIl



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | IX
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | X



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | XI
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA GERAL

Fonte: Cushman & Wakefield
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INTRODUGAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagéo é o escritdrio (prédio) do contratante Banco Santander, localizado na Av. Rio Branco,
70 e Av. Presidente Vargas, 409, Rio de Janeiro - RJ.

Objetivo

O presente Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
venda, valor para liquidacao forcada e valor de mercado para locagao do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagao foi contratada para fins de Impairment.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo De Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario
O destinatario deste Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria é o contratante Banco Santander.

OBS.: Este Laudo Completo De Avaliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Divulgacédo do Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria

A publicacao ou divulgacao deste Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicagédo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagédo: 25 de setembro de 2023;
= Data da vistoria da propriedade: 06 de setembro de 2023
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Para essa avaliagdo foram fornecidas as plantas-baixa do imével em analise na qual foram mensuradas a
area privativa do imével e aprovadas com o cliente por e-mail. A Cushman & Wakefield se coloca no direito
de revisar este trabalho, caso haja alguma alteragédo nestas areas;

* Durante a analise da documentagéo encaminhada foram identificadas as seguintes areas privativas: a.
Quadro de Areas: 6.738,48 m? e b. Planta: 5.197,49 m2. Conforme recomendagéo do cliente, consideramos
nos calculos a area informada na planta; e

= Para realizagdo da avaliagdo nao recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emissédo. A Cushman
& Wakefield se coloca no direito de rever o trabalho caso haja algum registro ou averbacao que nao foi
capturado durante a realizagao desse trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que nao existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

= Esse laudo n&do possui premissas hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Santander Rio Branco e esta situada na Av. Rio Branco, 70 E Av.
Presidente Vargas, 409 - Centro - Rio De Janeiro/RJ.

A propriedade em estudo encontra-se em uma regido com ocupacao de uso predominantemente comercial,
com presenca de edificios de escritérios com lojas localizadas nos pavimentos térreos. No geral apresentando
padréo construtivo variando de médio a alto.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 800m do Museu do Amanha

= 1,0 km da Estacéo de Metr6 Cinelandia;

= 1,0 km da Catedral Metropolitana de Sao Sebastizo;
= 1,3 km do Hospital Santa Casa da Misericérdia;

= 2,0 km do Clube de Regatas Vasco da Gama;
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Propriedade e historico recente do imével

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

SANTANDER RIO BRANCO

Numero do registro 24888 // 41.543 // 41.542 /] 41.509

- 7° Oficio do Registro de Iméveis da Cidade do
Cartorio . .
Rio de Janeiro

Data da matricula 07/10/2014

Rua da Alfandega e Avenida Presidente Vargas,

Endereco do imovel 409

Elena Moreira Rebecchi, Albaro Moreira
Rebecchi, Rafael Mreira Rebechi, Mario
Roberto Rebecchi, Dulce Maria Wellisch
Rebecchi, Paulo Roberto Rebecchi, Alvaro
Moreira Rebecchi, Sylvio Antonio Vieira

Proprietario Rebecchi, Vania Rebechi Mattoso de Moura,
Ana Beatriz Rebechi Pereira, Marcio Pio Borges
Rebechi, Daniele Rebechi Mattoso de Moura, e
Marco Antonio Rebecchi Pereira // Banco ABN
AMRO Real S/A // Banco ABN AMRO Real S/A
/I Banco ABN AMRO Real S/A

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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IPTU

SANTANDER RIO BRANCO

0.247.599-4 // 0.247.598-6 // 0.247.500-0 //

Numero de contribuinte 0.247.601-8 // 0.247.603-4 // 0.247.604-2 //
0.247.605-9

Prefeitura Rio de Janeiro

Ano base do documento em referéncia 2015

Proprietario Banco Real S/A

Enderecgo do imével Avenida Pres. Vargas, 409

Area construida (m?) 643,00 // 630,00 // 737,00 //1.071,00 // 963,00 //
963,00 // 558,00

Area total de terreno (m2) 968,00
2.303.775,00 // 1.128.599,00 // 1.430.305,00 //

Valor venal do imével (R$) 1.398.993,00 // 1.257.918,00 // 1.257.918,00 //
728.887,00

Valor do imposto a pagar (RS) 65.217,00 // 32.312,00 // 40.760,00 // 39.883,00

P pag /1 35.933,00 // 35.933,00 // 21.120,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

SANTANDER RIO BRANCO

Outros documentos recebidos Plantas dos pavimentos (area nao informada)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével nao apresenta qualquer titulo alienado e néao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma.

Posicao atual

Durante a realizacéo deste estudo nao tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Avaliando

Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Introducgao

O valor de curto e longo prazo de bens iméveis ¢ influenciado por uma variedade de fatores. A analise regional
identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forcas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sao: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econdmicas.

A propriedade em estudo esta localizada na cidade de Rio de Janeiro, regido do Centro e regido metropolitana
do Rio De Janeiro.
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Cenario econbmico

Com relagao ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de junho de 2023
nao registraram variacéo (0,0%) frente a maio no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste
sazonal.

O resultado foi impactado por taxas negativas em quatro das oito atividades pesquisadas: Equipamentos e
material para escritorio informatica e comunicacgéo (-3,7%), Outros artigos de uso pessoal e doméstico (-0,9%),
Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos e de perfumaria mostrou crescimento (-0,7%) e Combustiveis e
lubrificantes (-0,6%). Performaram no campo positivo: Tecidos, vestuario e calgados (1,4%), Hiper,
supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (1,3%), Livros, jornais, revistas e papelaria (1,2%) e
Moveis e eletrodomésticos (0,8%). Das atividades pesquisadas, Combustiveis e lubrificantes acumula maior
crescimento em 12 meses (21,1 %), seguida por Livros, jornais, revistas e papelaria (4,0%) e Artigos
farmacéuticos, médicos, ortopédicos e de perfumaria (3,5%). Assim, o comércio varejista acumula ganhos de
0,9% em 12 meses.

O ICC (indice de Confianga dos Consumidores) referente ao més de julho subiu 2,5 pontos. A analise por faixas
de renda mostra aumento da confianca para familias com renda entre 2.100,01 e R$ 4.800 (89,7), entre R$
4.800,01 R$ 9.600,00 (96,8) e acima de R$ 9.600,01 (99,0). Houve queda somente entre as familias com renda
até R$ 2.100 (88,9). Esse resultado foi impactado pela melhora das expectativas para os préximos meses,
associada a desaceleragéo da inflacao e perspectivas positivas quanto a possibilidade de quitacédo de dividas
com o inicio de programas de renegociagdo. Ainda assim, a situagdo de endividamento das familias, e a
dificuldade de acesso ao crédito justificam, em parte, as oscilagdes constantes do indicador e a manutengéo
do nivel de confianca baixo em patamares histéricos, dificultando uma elevagéo sustentada.
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Acerca do mercado de trabalho, a taxa de desemprego do segundo trimestre de 2023 foi de 8,0%, recuo de
0,8 p.p. frente ao trimestre encerrado em margo, em que a taxa foi de 8,8%.

O resultado exibe recuo de 14,2% no numero de desempregados - 8,6 milhdes de pessoas, frente ao mesmo
periodo de 2022 e avancgo de 0,7% no total da populagdo ocupada na mesma comparagao, alcangando 98,9
milhdes de pessoas. Na comparacéo trimestral, houve avango em Administragédo publica, defesa, seguridade
social, educagao, saude humana e servigos sociais (mais 716 mil pessoas). A taxa de informalidade foi de
39,2% da populagdo ocupada no periodo. Por fim, conforme dados do Novo CAGED, o saldo de empregos
formais foi de 157.198 em junho.

Ao segmentar o Novo CAGED por atividades econdmicas conforme o CNAE (Classificacdo Nacional de
Atividades Econdmicas) e considerar os setores que ocupam espagos corporativos de escritérios (Informagéo,
comunicagao e atividades financeiras, imobiliarias, profissionais e administrativas), obtemos a definigdo do
Office Using.

O indicador equivale ao nimero de empregados nestes setores que utilizam escritorios.

No més de junho, o Office Using do Brasil foi equivalente a 7,78 milhdes de trabalhadores, avanco de 5,38%
na comparagao anual. A regido metropolitana de Sdo Paulo fechou o0 més em 1,90 milhdes de trabalhadores
e a regidao metropolitana do Rio de Janeiro em 605 mil, variagbes anuais positivas de 3,59% e 4,95%,
respectivamente.
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Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industrial Mensal Producao Fisica (PIM-PF) de junho mostram
avanco de 0,1% da producgao industrial frente ao més anterior na série com ajuste sazonal.

Como destaques negativos no resultado temos: maquinas e equipamentos; coque, produtos derivados do
petréleo e biocombustiveis; e veiculos automotores, reboques e carrocerias que recuaram, respectivamente,
4,5%, 3,6% e 4,0%. O maior impacto positivo veio de industrias extrativas (2,9%). Em comparagdo com maio
de 2022, a industria cresceu 1,9%.

Em julho, o indice de Confianga da Industria (ICl) recuou 2,1 pontos. O resultado foi impactado pela piora da
percepcao acerca da situacdo atual e pelas perspectivas negativas quando a producgdo. Além disso, as
possiveis dificuldades relacionadas a demanda e ao escoamento dos estoques, sobretudo, nas categorias
bens de consumo duraveis e ndo duraveis perduram e seguem preocupando 0s empresarios.
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Com relag&o a construggo civil, em julho o indice Nacional de Custo da Construgdo — M (INCC-M) cresceu
0,06% frente ao més anterior e acumula alta de 3,15% em 12 meses.

O indice de Confianga da Construgéo (ICST) avangou 1,3 pontos no més, refletindo a melhora das expectativas
de demanda para os préximos meses e a sinalizacdo de aumento do numero de trabalhadores no setor. Vale
ressaltar que confiangca do setor encerrou esse primeiro semestre do ano abaixo do esperado em dezembro
de 2022.

Em relagdo a atividade econdémica, o IBC-Br (indice de Atividade Econdmica do Banco Central), considerado
uma prévia do PIB (Produto Interno Bruto), variou 0,63% em junho frente a maio (dados dessazonalizados).
No ano, o indice acumula alta de 3,42% e em 12 meses de 3,35%.

No primeiro trimestre de 2023 o PIB avangou 1,9%, totalizando R$2,6 trilhdes. Sob a ética da produgéo,
Agropecuaria apresentou maior expansao com 21,6%, seguida do setor de Servicos com 0,6%, enquanto
Industria fechou em queda de 0,1%. Sob a ¢tica da despesa, o Consumo do Governo cresceu 0,3% e o
Consumo das familias 0,2%. Os investimentos (Formagao Bruta de Capital Fixo), as Exportagdes de Bens e
Servigos e as Importacdes de Bens e Servigos recuaram 3,4%, 0,4% e 7,1%, respectivamente.

Diante disso, a LCA Consultores estima o crescimento do PIB de 2,39% para 2023 e 1,61% para 2024. O
relatério Focus do dia 11 de agosto de 2023 espera variagéo de 2,29% em 2023 e 1,30% em 2024.

O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela queda do grupo de Alimentacéo e Bebidas, que apresentou
variagéo de -0,66% e impacto de -0,14 p.p. no indice, seguido por Transportes, que recuou 0,41% e registrou
impacto de -0,08 p.p. Alimentagéo e Bebidas foi influenciado pela queda em recuo nos precos da alimentagéo
no domicilio (-1,07%). Quanto ao grupo de Transportes o recuo foi devido a queda nos pregos dos automéveis
novos (-2,76%) e usados (-0,93%), além da retragdo nos combustiveis (-1,85%).

A LCA projeta inflagao de 4,99% para o0 2023 e 4,03% para 2024. O relatorio Focus do dia 14 de julho de 2023
IPCA de 4,95% em 2023 e 3,92% em 2024.
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Quanto a politica econébmica, em agosto o COPOM reduziu a taxa Selic em 0,50 p.p., alcangando os 13,25%
a.a. Acerca do ambiente externo, o Comité destacou a persisténcia de nucleos de inflacdo elevados nas
principais economias e a sinalizagdo da maior parte dos Bancos Centrais de que seguirdo o ciclo de aperto
monetario por um longo periodo visando promover a convergéncia as metas e a contencado das pressoes
inflacionarias. Além disso, enfatizou o cenario de incerteza global crescente, desaceleragdo gradual da
atividade e a resiliéncia do mercado de trabalho em diversas economias.

Com relagao a situagdo doméstica, a dinamica da inflagdo se mostra mais positiva, sobretudo nos componentes
de alimentos e bens industriais, e ainda assim segue acima da meta. Ademais, o Comité seguiu reforgando o
cenario de desaceleragdo da atividade, diante da moderacao dos indicadores coincidentes de atividade,
embora o mercado de trabalho mostre certa resiliéncia na margem. Acerca do arcabougo fiscal, o comité
seguira monitorando seu desdobramento no Congresso, contudo, retirou de seu balango de riscos a incerteza
residual associada a sua aprovacgao.

A LCA projeta taxa de 11,75% a.a. para 2023 e de 9,75% a.a. para 2024. O relatério Focus do dia 11 de agosto
de 2023 espera taxa de 11,75% a.a. em 2023 e 9,00% a.a. em 2024.

O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,12% em julho e acumula alta de 3,99% em
12 meses.

O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela alta em Transportes, que apresentou variagéo de 1,50%
e impacto de 0,31 p.p. no indice. O resultado do grupo foi devido ao avango nos precos da gasolina (4,75%)
com contribuicao individual de 0,23 p.p., além de altas em gas veicular (3,84%), no etanol (1,57%), na
passagem aérea (4,97%) e em automével novo (1,65%).

A LCA projeta inflagéo de 5,10% para o 2023 e 3,97% para 2024. O relatério Focus do dia 11 de agosto de
2023 IPCA de 4,84% em 2023 e 3,86% em 2024.

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | 10



ANALISE REGIONAL

Na esfera fiscal, dados divulgados pelo Banco Central de junho de 2023 mostram déficit primario do setor
publico consolidado de R$ 48,9 bilhdes. Em 12 meses o déficit foi de R$24,3 bilhdes ou 0,24% do PIB. Os juros
nominais apropriados do setor totalizaram R$40,7 bilhdes no més e em 12 meses os juros foram de R$638,1
bilhdes (6,18% do PIB). Desse modo, o resultado nominal do setor publico consolidado de junho foi deficitario
em R$89,6 bilhdes e em 12 meses o setor apresentou déficit nominal de R$662,4 bilhdes, 6,42% do PIB. A
DLSP (Divida Liquida do Setor Publico) atingiu em 59,1% do PIB (R$ 5,9 trilhdes), avanco de 1.3 p.p. Ja a
DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) se manteve estavel em relagdo ao més anterior em R$ 7,6 trilhdes,
equivalente a 73,6% do PIB.

De acordo com a LCA, as projegdes da DLSP e DBGG para 2030 sao 73,5% e 82,2% do PIB, respectivamente.

Em julho, o cAmbio se manteve abaixo dos R$/US$5,00, atingindo minima de R$/US$4,72 no ultimo dia do
més. A valorizagdo do cambio no periodo esta associada ao enfraquecimento global do délar e ainda aos
precos das commodities relativamente elevados, além do fluxo cambial positivo, considerando o diferencial de
juros entre o Brasil e outros paises. Além disso, a divulgagao do arcabouco fiscal contribuiu para a diminuigao
das incertezas domésticas relacionadas a trajetoria da divida publica e dos prémios de risco, favorecendo a
dinamica do cambio. A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2023 é de R$ 5,00.
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Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou julho em 199 pontos base, e a projecdo da LCA para 2023 é de 216
pontos base.

BRASIL 2020 2022 2023 (p) 2024 (p)
Atividade Econémica

PIB TOTAL (var. % real em volume) -3,55 -3,28 1,32 1,78 1,22 -3,88 4,60 2,90 2,39 1,61
Igf od/f::;?)"eg" - PNADC, média anual (1998 a 2011: retropolagao 8,65 11,64 12,85 12,39 11,99 13,76 13,23 9,27 8,11 895
PMC Restrita - Volume (var. % anual) -4,35 -6,25 2,09 2,31 1,85 1,20 1,40 0,99 1,47 1,72
Produgéo fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. % anual) -8,25 -6,41 2,50 0,99 -1,10 -4,44 3,90 -0,70 -0,30 1,85
Precos

IPCA - IBGE (% a.a.) 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 4,52 10,06 5,78 5,10 3,97
IGP-M- FGV (% a.a.) 10,54 717 -0,52 7,54 7,30 23,14 17,78 5,45 -3,30 3,75
IPA-M (% a.a.) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 31,64 20,59 527 -5,91 3,46
IPC-M (% a.a.) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 4,82 9,32 4,30 4,34 3,99
INCC-M (% a.a.) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 8,68 14,03 9,41 3,23 4,99
Cambio, Juros, Risco

Selic, final de periodo (% a.a.) 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,00 9,25 13,75 11,75 9,25
R$/US$, final de periodo 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 5,20 5,65 5,22 5,00 4,96
EMBI+ Brasil, final de periodo (pontos-base) 523,00 328,00 240,00 276,00 214,00 260,00 365,00 258,00 216,00 201,00

Database: 16/08/2023

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (08/08/2023)

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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ANALISE DA CIRCUNVIZINHANCA

Analise da Circunvizinhanca

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Avaliando

Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Aspectos gerais

O imovel encontra-se na regido do Centro da cidade do Rio De Janeiro. A regido do Centro é cercada pelas
regides da Cidade Nova, Gloria e Zona Portuaria.

A circunvizinhanca

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de energia
elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos solidos, agua potavel, esgotamento
sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservagéo viaria.

A Avenida Rio Branco é uma via em sentido Unico com trés faixas de rolamento, apresenta bom estado de
conservacgao, trafego intenso, pavimentagdo em asfalto, guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas
pluviais.

A localizagéo do edificio em analise é favorecida pela malha viaria que alimenta a regido, na qual veiculos de
todas as regides da cidade tem facil acesso através das avenidas Rio Branco e Presidente Vargas.

Em termos de transporte publico, a localizagdo do imdével € servida por linhas regulares de 6nibus e pelo
sistema de Metrd, que fazem a ligagéo do bairro com o Centro e outros pontos da cidade.
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ANALISE DA CIRCUNVIZINHANCA

Acesso

De modo geral considera-se 0 acesso a regiao muito bom. O acesso a regido ocorre através das Avenidas Rio
Branco e Presidente Vargas.

O imovel esta localizado proximo na Avenida Rio Branco, que interliga o bairro a outros pontos principais da
cidade via transporte publico (6nibus) e privado (automdveis em geral). Em termos de transporte publico,
podemos afirmar que o local do imoével em estudo é servido por linhas regulares de 6nibus que fazem a ligagéao
do bairro com o centro e outros pontos da cidade. O Aeroporto de Santos Dumont localiza-se a
aproximadamente 1,3 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de 10 minutos de automovel (fora dos
horarios de pico). Ja o Rio Gale&o - Aeroporto Internacional Tom Jobim situa-se a aproximadamente 12 km da
propriedade, sendo atingivel em cerca de 30 minutos de automovel (também fora dos horarios de pico).
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Analise da Propriedade

Descricao da propriedade

O Imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imdvel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

* Area bruta de terreno:

= Testada:

= Acesso:

= Condig¢des do Solo:

=  Formato:

= Potencial de
aproveitamento do terreno:

= Topografia:

= Utilidade publica:

Cushman & Wakefield

968,00 m?;

A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas
abaixo:

- Av. Rio Branco; e
- Rua da Alfandega

através das Avenidas Rio Branco e Presidente Vargas. O acesso
a propriedade em estudo é considerado muito bom;

Nao recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes. Nao observamos evidéncias
do contrario durante a vistoria do imével e a drenagem
aparentemente € adequada.

O formato do terreno ¢ irregular;

O potencial de aproveitamento do terreno € bom se comparado
com outros iméveis da vizinhanga;

A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;

A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos
de utilidade publica disponiveis ao imével em estudo sao:

= Agua potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos = Sistema viario

=  Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = Tvacabo

= |luminagao publica
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ANALISE DA PROPRIEDADE

» Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagdo com outros na mesma via;

* Restrices de uso do solo:  Nao recebemos informagdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imovel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasoes;

* Localizagéo A localizagdo da propriedade é considerada boa.

DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administragcdo do empreendimento, ndo tendo sido
aferida in loco por nossos técnicos
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Construgoes e benfeitorias

Conforme observado durante a vistoria, a propriedade em analise corresponde a prédio comercial com subsolo,
térreo, sobreloja e 6 pavimentos..

O edificio Santander Rio Branco ¢ classificado como escritério (prédio), monousuario € ndo possui vagas de
estacionamento.

SANTANDER RIO BRANCO — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composigao Subsolo Pavimento ocupado pela agéncia bancaria
Térreo Pavimento ocupado pela agéncia bancaria

Mezanino Pavimento ocupado pela agéncia bancaria

Pavimento  Escritério (prédio)
tipo

Cobertura Pavimento onde encontram-se casa de maquinas dos
elevadores e ar-condicionado

Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
Cobertura Laje plana com impermeabilizacao
Circulagao Vertical 2 elevadores e escadas
2 elevadores sociais da marca ThyssenKrupp e capacidade de 27 pessoas ou
2.025 kg
Ar-Condicionado Tipo: Chiller
Localizag&o do sistema de refrigeracao: cobertura
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende as areas comuns
lluminagao Fluorescente

Seguranga Contra Incéndio Sprinklers e detectores de fumaca
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Seguranga Patrimonial Interna

Ano de Construgao 1962

Est. de Conservagéao Entre novo e regular
Idade Aparente 15 anos

Vida Util Estimada 60 anos

Vida Remanescente: 45 anos

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Piso elevado com sistema Wirefloor/Remaster, concreto, ceramica, granito,
vinilico e carpete

Paredes Pintura latex e azulejos

Forros Forro termoacustico
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagéo, neste estudo, foi utilizada a area privativa total do quadro de areas, conforme
descrito a seguir

QUADRO DE AREAS - Santander Rio Branco

PAVIMENTOS AREA PRIVATIVA (M?)
2° Andar 799,33
3° Andar 870,05
4° Andar 870,05
5° Andar 850,67
6° Andar 493,02
Total 3.883,11

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

QUADRO DE AREAS - Agéncia

PAVIMENTOS AREA PRIVATIVA (M?)
1° Subsolo 320,86

Loja 448,93
Sobreloja 544,59

Total 1.314,38

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

QUADRO DE AREAS - RESUMIDO

CONSTRUGAO AREA PRIVATIVA (M?)
Santander Rio Branco 3.883,11
Agéncia 1.314,38
TOTAL 5.197,49

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas nao tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.
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Zoneamento

A legislagdo que rege o uso e ocupagao do solo no Municipio de Rio De Janeiro é determinada pela Lei
complementar n® 111 de fevereiro de 2011.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Area Central 2 - AC 2,
conforme demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

Avaliando

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro

Restrigcoes quanto ao uso e ao aproveitamento

As restrigbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;

= Restricdes quanto a ocupacgao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupagao fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxade Ocupagao: é a relagao entre a area ocupada pela projegao horizontal de dada construgado e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel" da
construgao permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigdes quanto a Area Central 2 - AC 2

Com base nas informacgdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao 6rgao responsavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamento relacionadas ao imével em
estudo.

Municipio que rege a lei de zoneamento Rio de Janeiro

Lei atual Lei complementar n° 111 de fevereiro de 2011
Uso atual do imovel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento Area Central 2 - AC 2

Uso proposto Comercial

O uso proposto & permitido? Sim

Provavel alteragéo de zoneamento? Nao se aplica

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRIGAO

Altura maxima permitida 52m

construgcao nao pode exceder 15,0 vezes a area do

Coeficiente de aproveitamento maximo
terreno

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Conclusao
Apo6s considerar todas as caracteristicas fisicas da propriedade em estudo em comparagdo com outras do

mercado, concluimos que a propriedade em estudo pode ser considerada adequada ao mercado em que esta
inserida.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecugédo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associac¢ao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoéveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatorios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes levantadas no
mercado.

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

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

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

Método Involutivo

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

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
nao podemos desconsiderar que as condigbes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execucao e comercializagdo do imoével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdmica real do momento de execugao e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicagdo do valor total do imovel objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacao.

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

Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

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

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

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

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

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

Método da Quantificagdo de Custo

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

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgédo quanto de orgamento sempre com a citagao das fontes consultadas.

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | 23



AVALIACAO

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdao econémica de um empreendimento

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o0 que se pretende € a composi¢cao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

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

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

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avalia¢ao;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situagéo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagado ao meio,
utilizagao etc.

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

Tratamento por fatores: homogeneizagéo por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
indugcao de modelo validado para o comportamento do mercado.
Especificagao das avaliagoes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliagao esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificagbes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagao e precisao.

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

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

Aplicacao da metodologia

Os célculos e andlises dos valores sado elaborados levando em consideragéo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em que estd inserido.

O processo de avaliagao é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagcéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias Fluxo de Caixa Descontado para
determinacdo do valor de mercado para venda e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para
determinagao do valor de mercado para locagao. A partir do valor de mercado para venda foi determinado o
valor para liquidagao forgada.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

Determinacéao do valor de venda - Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo
de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliagcao foi a Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como
o periodo de exploragcado do empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente unico no final do periodo de projecao explicita.

O modelo de anadlise considera a apuragéo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de
operacgao, totalizando uma projegéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informagdes sobre o
mercado de escritério no Rio de Janeiro e na regido do Centro.

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de contratagao do trabalho foi
considerada como data base para o fluxo.

Data Final do Fluxo: Ago-33

Data de Inicio do Fluxo: Set-23
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Periodo do Fluxo:

Crescimento Real nas Receitas:
Crescimento Real nas Despesas:
Inflagdo nas Receitas:

Inflagdo nas Despesas:
PREMISSAS DE CONTRATO

Tipo do contrato

Comissao de Locagao:
Absorcao — Vagos:
Caréncia — Vagos:

Valor de Locagao — Escritério (R$/m?
privativo):

Valor de Locagdo — Loja (R$/m?
privativo):

Area Privativa Total (m?)

RENT ROLL
Andar Locatario
Escritorio VAGO
Loja Santander
TOTAL

Receita Bruta Potencial 1° més:
Receita Bruta Potencial 1° ano:
PIS/COFINS

Inadimpléncia:

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovacgéo:

Aluguel de Mercado - Agéncia:

Aluguel de Mercado - Escritorios:
Aluguel da Renovacao:

Prazo do novo contrato:

Comissao de Locagdo na Renovagao:

Cushman & Wakefield

10 anos
N&o considerado
N&o considerado
N&o considerado

Nao considerado

Nao considerado
Nao considerado

Nao considerado

50,88

64,17

5.197,49

Area Privativa
(m?)

3.883,11
1.314,38
5.197,49

R$ 281.907,00

R$ 3.382.997,00

3,65%

Nao considerado

100,0%

AVALIACAO

Proprietario ocupa o predio, simulada
projecéo a mercado

Prédio encontra-se 100% ocupado
Prédio encontra-se 100% ocupado

Prédio encontra-se 100% ocupado

Valor de Locacao determinado pelo
Comparativo Direto de Dados de Mercado
para Locacéo

Valor de Locagéo determinado pelo
Comparativo Direto de Dados de Mercado
para Locacéo

Conforme informacgao fornecida pelo cliente

Inicio Término Aluguel (R$)

50,88
64,17

Consideramos que o contrato tem 100 % de
chance de renovacao

R$ 64,17 / m? Valor conforme dados de mercado

R$ 50,88 / m? Valor conforme dados de mercado

Valor calculado com base no ultimo aluguel e aluguel de mercado,
ponderada pela probabilidade de renovagao

5 anos

1 aluguel
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DESPESAS

FRA - Fundo de Reposicédo de Ativo 1,50% % Receita Base de Locagdo Programada
Seguro: N&o considerado

Taxa Administragao: N&o considerado

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto: 10,25% Ao ano

0,82% Ao més

Método de Desconto: Mensal
Taxa Administragao: Nao considerado
Taxa de Capitalizagéo 9,25% Ao ano

0,74% Ao més

Comissao de venda na perpetuidade: 2,50%

Vacancia Estabilizada: Nao considerado

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: das condi¢cdes atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como
dos fundamentos econdémicos do Pais; e

= Ambiente Interno: das condi¢cdes de operacao e desempenho do empreendimento e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.

Deste modo, estimamos uma taxa de desconto para este tipo de empreendimento em 10,25% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagao de 9,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de anadlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

CRONOGRAMA PARA PERSPECTIVA DO FLUXO DE CAIXA

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano8  Ano9 Ano 10 Ano 11

CONSIDERANDO O FINAL DO ANO ago-2024 ago-2025 ago-2026 ago-2027 ago-2028 ago-2029 ago-2030 ago-2031 ago-2032 ago-2033 ago-2034
RECEITA BRUTA POTENCIAL Yy | n A -
Receita Base de Locagéao 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Cronograma de Receita Base de Locag&o 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Total de Receita de Locacao 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Total de Receita dos Inquilinos 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 ;382.997,00 3.382.997,00 582.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Receita Bruta Potencial 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Receita Bruta Efetiva 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00 3.382.997,00
Despesas Operacionais y 4 y N

PIS/COFINS 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00
Total de Despesas Operacionais 123.480,00 123.480,00 123.480,00  123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00 123.480,00
Rendimento Operacional Liquido 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 559.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00 3.259.518,00
Despesas de Capital

FRA 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00
Total de Despesas de Capital 50.745,00  50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00
Total de Custos com Locacgao e Reservas 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00 50.745,00
Fluxo de Caixa 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00 3.208.773,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

O caélculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente
foi:

QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M?)
Area Privativa 5.197,49

RESULTADOS
VPL Final R$ 33.356.000,00
VPL por m? de Area Privativa R$ 6.417,64

Determinacéo do valor de mercado para locacdo — Método Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de locagcao de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O
calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o pre¢co por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacgéo escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda
de propriedades similares (ii) a verificagdo das informagdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imével.

Para a homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

= Fator area: Fator que leva em consideragéo a variagdo de preco unitario em fungdo da area, onde quanto
menor a area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

Fator de localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel
economico, fator comercial, acessibilidade, etc.

Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociag¢édo do valor inicialmente ofertado.
Fator padrao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infraestrutura
predial, classificagdo do imovel, etc.

Fator vagas: Fator que faz uma relagédo entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
destinadas as vagas dos comparativos.

Fator depreciagao: Para levar em consideracao a obsolescéncia dos iméveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacao detalhada do critério de depreciacao sera apresentada a seguir.
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AVALIACAO

Critério de depreciagcao

Depreciagao € a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciagéo inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica é o resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetdbnica que
afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado por mudancgas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrées atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nao estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacgéao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacgéao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagéo da construgcao. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritérios na regiao
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AVALIACAO

Escritoérios

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

V. UNITARIO DE LOCAGAO

. AREA TIPO DE PRECO i DATA DA
ENDERECO TIPO DE IMOVEL PRIVATIVA (?) N° DE VAGAS NEGOCIAGAO PEDIDO (RS) (R$/M? DE AREA INFORMACAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
PRIVATIVA)
Santander Rio Branco - Av. Rio Branco, 70 e Av.
A Presidente Vargas, 409, Rio de Janeiro / RJ - Escritdrio (prédio) 3.883,11 0 Avaliando - - set-23

Brasil

COMPARATIVOS

ANM - Academia Nacional de Medicina - Avenida .
Escritério (Andar

1 General Justo 365, 5° Andar, Centro - Rio de Corrido) 1.068,66 9 Oferta 88.136,80 82,47 set-23 Opportunity Carlos (21) 97442-3152
Janeiro/RJ
Centro Empresarial Internacional Rio - RB 1 -

2 Avenida Rio Branco 1, Conj. 2010 (20° andar), Escritério (sala) 263,00 4 Oferta 15.780,00 60,00 set-23 Bravit Cleber (21) 2516-1212
Centro - Rio de Janeiro/RJ

3 Cine Vitéria - Rua Senador Dantas 45, 7° Andar,  Escritério (Andar 642,03 0 Oferta 32.101,50 50,00 set-23 Banco Votorantim Murilo (11) 97463-1261
Centro - Rio de Janeiro/RJ Corrido)
Samos - Rua Sete de Setembro 54, 8° Andar, Escritério (Andar - . .

4 Centro - Rio de Janeiro/RJ Corrido) 225,00 0 Oferta 9.999,00 44,44 set-23 Administragé@o Thiago (21) 3852-8249
Conde Pereira Carneiro - Avenida Rio Branco Escritério (Andar . - .

5 110, 8° andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ Corrido) 500,00 0 Oferta 27.900,00 55,80 set-23 Di Santini Jorge Pierre (11) 95758-9745

. . R . o L

g  Empresarial Quvdor 88 - Rua do Quvidor 88, 7 Escritério (Andar 160,00 0 Oferta 8.800,00 55,00 set-23 Multicentros Marcelo (21) 2509-1997

andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ Corrido)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

DEPRECIACAO VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO

OFERTA PADRAO VAGAS LOCALIZAGAO

ROSS HEIDECK (R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1 0,85 0’89, 0’89, 0’95_ ! ’0_7 55,86 55,86
Superior Superior Superior Inferior
2 0,85 100 1’1_4 0’87_ 1’0_7 55,30 55,30
Similar Inferior Superior Inferior
3 0,85 100 1’0_5 100 1’0_7 47,29 47,29
Similar Inferior Similar Inferior
1,00 1,06 1,00 1,07
4 0,85 Similar Inferior Similar Inferior 42,70 42,70
1,00 1,14 1,00 1,00
5 0,85 Similar Inferior Similar Similar 54,28 54,28
1,00 1,00 1,00 1,07
6 0,85 Similar Similar Similar Inferior 49,87 49,87
50,88 50,88

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Santander Rio Branco

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 57,95

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 66,15 Limite Superior 54,04

Limite inferior (30%) 35,62 Limite Inferior 47,73

Intervalo proposto 30,00% Intervalo de confianga 80%

Numero de elementos 6 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 12%
Desvio Padréao 5,23
Distri. "t" Student 1,48
Numero de Elementos Apds Saneamento 6
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,10

Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) 50,88 Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 50,88
Valor de Mercado para Locagdo (R$) 197.591,92

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO) - ESCRITORIOS

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Analise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida General Justo 365, 5°
Andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio ANM, possui
1.068,66 m? de area privativa total e 9 vagas de garagem. O
preco pedido para locagdo da unidade é de R$ 82,47 /m? de
area.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Avenida Rio Branco, Conj.
2010 (20° andar), Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio
Centro Empresarial Internacional Rio, possui 263,00 m? de
area privativa total e 4 vagas de garagem. O prego pedido
para locagdo da unidade é de R$ 60,00 /m? de area.
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AVALIACAO

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Senador Dantas 45, 7°
Andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Cine Vitdria,
possui 642,03 m? de area privativa total e 0 vagas de
garagem. O preco pedido para locacédo da unidade é de R$
50,00 /m? de area privativa.

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua Sete de Setembro, 54, 8°
Andar, edificio Samos, possui 225,00 m? de area privativa
total e 0 vagas de garagem. O preco pedido para locacao da
unidade é de R$ 44,44 /m? de area privativa.
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Rio Branco, 110, 8°
andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Moyses
Bogorotty, possui 500,00 m? de area privativa total e 0
vagas de garagem. O preco pedido para locagdo da
unidade é de R$ 55,80 /m? de érea privativa.

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na Rua do Ouvidor 88, 7° andar,
Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Empresarial Ouvidor 88,
possui 160,00 m? de area privativa total e 0 vagas de
garagem. O prego pedido para locagdo da unidade é de R$
55,00 /m? de area privativa.
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Lojas

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA EQUIVALENTE PRECO V. UNITARIO DE
ENDERECO P,\:’OOV[E)E PRIV»’:":I\E//: () SU?mSQC))LO TERREO (m?) L(?JF;X ME?:,Z\I)INO SOB(RmEzI;OJA m? DE AREA NE&?OIEEAO PEDIDO LOCAGAO (R$/M? DE INFDSI:I\/;AD(?AO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
PRIVATIVA (RS) AREA EQUIVALENTE)
Santander Rio Branco - Av. Rio
Branco, 70 e Av. Presidente . 4
A Loja 1.314,38 320,86 0,00 448,93 0,00 544,59 881,66 Avaliando - - set-23

Vargas, 409, Rio de Janeiro / RJ
- Brasil

COMPARATIVOS

Rua Buenos Aires 15, Centro -

1 ) _ Loja 320,00 0,00 0,00 220,00 0,00 100,00 270,00 Oferta 21.440,00 79,41 set-23 Denb Rio Junior (21) 98485-7312
Rio de Janeiro/RJ
Rua Sete de Setembro 96, . (21) 3852-4249
2 e de g R Loja 500,00 0,00 0,00 125,00 0,00 375,00 312,50 Oferta 30.000,00 96,00 set-23 Wiormoso Imob. Ramon (o1) 96010.1738
Rua da Quitanda, esquina com Sergio Castro
3 aRuadaAssembleia, Centro - Loja 207,00 0,00 107,00 0,00 100,00 0,00 182,00 Oferta 26.000,00 142,86 set-23 Imoves - Sergio Castro  (21) 2272-4422
Rio de Janeiro/RJ Matriz/Locagdo
4 Avenida Rio Branco 108, Centro - Loja 850,00 0,00 0,00 850,00 0,00 0,00 850,00 Oferta 65.000,00 76,47 set-23 RDC Flavia (21) 97126-2005
Rio de Janeiro/RJ
Sergio Castro
5 :_‘f dd: _.2:2?23;_]21’ Centro - Loja 588,00 0,00 0,00 150,00 7500 363,00 387,75 Oferta 45.000,00 116,05 set-23 Imbveis - Sergio Castro  (21) 2272-4422
Matriz/Locagdo

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

, . DEPRECIAQAO - VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO ROSS HEIDECK LOCALIZACAO (RS/r1?) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,86 1,13 1,00 1,22
! 0,85 Menor Inferior Similar Inferior 81,65 81,65
0,88 1,00 1,00 1,22
2 0,85 Menor Similar Similar Inferior 89,81 89,81
3 0,85 0,82 1’0§ 0’91_ 1’2_2 122,58 122,58
Menor Inferior Superior Inferior
0,99 1,13 1,00 1,00
4 0,85 Menor Inferior Similar Similar 72,53 72,53
5 0,85 0,90 1’0§ 0’95, 1’2_2 111,72 111,72
Menor Inferior Superior Inferior
Média 95,66 95,66

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Agéncia

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 102,16

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 124,36 Limite Superior 109,99

Limite inferior (30%) 66,96 Limite Inferior 81,33

Intervalo proposto 30,00% Intervalo de confianga 80%

Numero de elementos 5 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 30%
Desvio Padréao 20,90
Distri. "t" Student 1,53
Numero de Elementos Apds Saneamento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,22

Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) 95,66 Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 95,66
Valor de Mercado para Locagdo (R$) 84.339,01

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO) - LOJAS

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Analise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Buenos Aires, 15, Centro -
Rio de Janeiro/RJ, possui 320,00 m? de area privativa total e
270,00 m? de area privativa equivalente. O prec¢o pedido para
locagdo da unidade é de R$ 79,41 /m? de area privativa
equivalente.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua Sete de Setembro, 96,
Centro - Rio de Janeiro/RJ, possui 500,00 m? de area
privativa total e 312,50 m? de area privativa equivalente. O
preco pedido para locagdo da unidade é de R$ 96,00 /m? de
area privativa equivalente.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua da Quitanda, esquina com
a Rua da Assembleia, Centro — Rio de Janeiro/RJ, possui
207,00 m? de area privativa total e 182,00 m? de area
privativa equivalente. O preco pedido para locagdo da
unidade é de R$ 142,86 /m? de area privativa e equivalente.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida Rio Branco, 108,
Centro - Rio de Janeiro/RJ, possui 850,00 m? de area
privativa total e equivalente. O preco pedido para locacao
da unidade é de R$ 76,47 /m? de area privativa equivalente.

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua da Quitanda, 21, Centro -
Rio de Janeiro/RJ, possui 588,00 m? de area privativa total e
387,78 m? de area privativa equivalente . O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 116,05 / m? de area privativa
equivalente.

BANCO SANTANDER | 43



AVALIACAO

Conclusao de valor de mercado para locagao — Método Comparativo Direto

Apos a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios para os escritorios variam de R$ 44,44
/m2a R$ 82,47 /m? de area privativa. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 160,00 m?a 1.068,66
m? de area privativa.

Para as lojas, os valores unitarios variam de R$ 76,47 /m? a R$ 142,86 /m? e quanto as areas podemos dizer
que estas variam de 207,00 m? a 850,00 m? de area privativa. Portanto, de acordo com os calculos
demonstrados concluimos que o valor de mercado para locacao pelo Método Comparativo Direto é de:

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Santander Rio Branco Agéncia
V. Unitario de Locagao (R$/m? de Area Escritério (Andar Corrido)) 50,88 64,17
Area Escritério (Andar Corrido) (m?) 3.883,11 1.314,38
Valor de Mercado para Locagao (R$) 198.000,00 84.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Valor de liquidacao forcada

Considerando o cenario atual do imével, adotamos um valor para liquidagéo forgada de acordo com a seguinte
formula:

VA
(i+1)*n/12

=VL

VA = Valor de Mercado Atual do Imovel

n = numero de meses em que o imovel é exposto ao mercado até sua comercializagao
i = taxa de desconto ao ano.

VL = Valor de Liquidagcéao Forgada

Para o imovel em estudo, consideramos uma exposi¢cédo ao mercado de 36 meses para sua comercializagao.
A taxa de desconto adotada foi de 10,00%, com base no que se pratica no mercado.

FORMAGAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORGCADA

Santander Rio Branco - Av. Rio Branco,
70 e Av. Presidente Vargas, 409, Rio de
Janeiro / RJ - Brasil

Area (m?) 5.197,49
Valor de mercado para venda (R$) 33.355.613,00
Periodo de exposi¢cao (anos) 3 anos
Desconto (% a.a) 10,00%
Valor Unitario (R$/m?) 4.821,67
Valor de liquidagéo forgcada (R$) 25.061.000,00

Cushman & Wakefield BANCO SANTANDER | 45



AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificagcdes técnicas do
imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢cdes Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imoével, na data de 25 de setembro de 2023, em:

SANTANDER RIO BRANCO E AGENCIA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 33.356.000,00 (Trinta e Dois Milhdes, Quinhentos e Setenta e Nove Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 6.417,64

VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA
R$ 25.061.000,00 (Vinte e Cinco Milhdes, Sessenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 4.821,67

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
R$ 281.900,00 (Duzentos e Oitenta e Um Mil, Novecentos Reais)
Valor Unitario R$/m? 54,24

SANTANDER RIO BRANCO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 23.376.000,00 (Vinte e Trés Milhdes, Trezentos e Setenta e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 6.019,99

VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA
R$ 17.563.000,00 (Dezessete Milhdes, Quinhentos e Sessenta e Trés Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 4.522,92

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
R$ 198.000,00 (Cento e Noventa e Qito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 50,88
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AGENCIA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 9.979.300,00 (Nove Milndes, Novecentos e Setenta e Nove Mil, Trezentos Reais)
Valor Unitario R$/m? 7.592,43

VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA

R$ 7.498.000,00 (Sete Milhdes, Quatrocentos e Noventa e Oito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 5.704,59

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
R$ 84.000,00 (Oitenta e Quatro Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 64,17
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AVALIACAO

Especificacao da avaliagao

A seguir apresentamos as especificagdes atingidas para o presente estudo.

Especificagao da avaliagao — Locagao Comparativo Direto de Escritério - Escritério

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 2
utilizados
Apresentagéo de informagdes relativas a todas as
3 Identificacdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores ~ 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1 I |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios o .
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO

1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 12,39%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU il
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Especificagao da avaliagcao — Locagao Comparativo Direto de Escritério - Loja

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacédo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 2
utilizados
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as
3 Identificacdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 3
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAQO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS ] 1] |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios L .
no minimo no Grau |l minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO

1l 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 29,97%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU III
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Premissas e “disclaimers”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo De Avaliagéo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao (s) colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagées. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensodes, esbocos, exposi¢cdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

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

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

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgoes;

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

As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade n&do apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de dnus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma,;

As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteragcbes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusées do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propésitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reprodug¢des de qualquer informacgéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagcdo dos direitos
autorais;

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

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

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas de locagéo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W né&o oferecem nenhuma garantia ou
representacao de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢gdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatdrio, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

Salvo disposi¢ao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na construgdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido de valor;

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

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

Salvo disposigcdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspe¢ao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéao ou
condi¢ao destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

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

A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao dos
Servigos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

As declaracdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicoes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, anélises imparciais e conclusoes;
Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta
contratagao;

Nosso comprometimento para com este trabalho n&o foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

Rodrigo da Silva e Rogeério Cerreti, MRICS nao realizaram a inspec¢ao da propriedade objeto deste laudo;
Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

Nossa remuneracao para execucgao deste Laudo ndo depende do desenvolvimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliagéo.

Thamiires Arngelire

Thamires Angelin (13 de dezembro d&2023 11:56 GMT-3)

Thamires Angelin
Coordenadora - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Rodrigo da Silva

Rodrigo da Silva¥#3 de dezembro de 2023 12:15 GMT-3)

Rodrigo da Silva
Gerente - Escritorios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield

Brwno Brossi

Bruno Brossi (8 de dezembro de 2023 14:20 GMT-3)

Bruno Brossi
Consultor - Escritorios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

> v

Rogérig A. Cerreti (13 de dezembro de 2023 17:43 GMT-3)

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Valuer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América Do Sul
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ANEXOS

Anexos
Anexo A: Documentacao recebida

Anexo B: Definigdes técnicas
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Anexo A: Documentacio recebida
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MATRICULA

(AN R
120010117 SERVIGO REGISTRAL

R

Décio Luiz Gomes
Registrador

~ Travessa do Ouvidor, 9 - 2° andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

ERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
arquivos deste Servico Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob namero 28402, a fls. 245, em 21 de
ovembro de 1969, que o imoével abaixo descrito é de propriedade de: BANCO
EAL S.A., antes Banco da Lavoura de Minas Gerais S.A. (livro 3-BA sob nimero
8402, a fls. 245 - AV-1 e livro 3-AB sob nimero 14209, a fls. 235, reproduzida a
s. 105 do livro 3-AL - AV-7), com sede em Belo Horizonte e filial nesta cidade.
movel designado por 2° pavimento, com a area de 999,00ms’, do edificio
ituado na Avenida Presidente Vargas, nimero 409 e Avenida Rio Branco,
nimero 70, com a correspondente fracio de 96/2180 do terreno, na freguesia
a Candeldria. Adquirido da Industria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A.,
kom sede nesta cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de
dezembro de 1967, lavrada nas notas do Tabeliio do 23° Oficio desta cidade, no
livro 1213, a fls. 36. Ndo constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real
gravando essa propriedade. O referido ¢ verdade; do que dou fé. ERA O_QUE
TINHA A CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI REQUEM de
Janeiro, 20 de agosto de 2012. Eu, Gerson Lucateli Gabina & #gcedens s,

Escrevente a extrai. GerseKL. Gabina
Escrevente

; R:\I- Mat. 24-2852 CGJ/RJ

Cartiddo: R$ 26,99
Informatica: R$ 6,82
Digitalizagéo: R$ 910
Lei 3217: RS 858

Lei 4564: R$ 2,14
Lei 111: R} 2,14

Total: RS 55,77

_ TR
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- RSO

12/010267 SERVICO STRAL

Décio Luzz Games
Registrador

Travessa do Oumdor 9 - 22 andar - Te] 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalacdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob numero 28402, a fls. 245, em 21 de
novembro de 1969, que o imdvel abaixo descrito é de propriedade de: BANCO
REAL S.A., antes Banco da Lavoura de Minas Gerais S.A. (livro 3-BA sob niimero
28402, a fls. 245 - AV-1 e livro 3-AB sob nimero 14209, a fls. 235, reproduzida a
fis. 105 do livro 3-AL - AV-7), com sede em Belo Horizonte e filial nesta cidade.
Imovel designado por 3° pavimento, com a area de 999,00ms?, do edificio
situado na Avenida Presidente Vargas, nimero 409 e Avenida Rio Branco,
namero 70, com a correspondente fracio de 96/2180 do terreno, na freguesia
da Candelaria. Adquirido da Industria € Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A.,
com sede nesta cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de
dezembro de 1967, lavrada nas notas do Tabeliio do 23° Oficio desta cidade, no
livro 1213, a fls. 36. Ndo constando que haja hipoteca ou qualqueroutro direito real
gravando essa propriedade. O referido € verdade; do g '

TINHA A CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI ?

Escrevente a extrai.

Escrevente
7*R. |- Ma!. 94-2852 CGJ/RJ

Certidao:
Informatica:
Digitalizagdo:
Lei 3217:

Lol 4664

Lei 111:
Total:

Luiz Carios BarceL\ ;

4° Oficial Substituto -
Cadastro 9415235 CGJ#RJ

L Il l|| | lII | Ill\




MATRicuLA

IR
oo SERVIGO REGISTRAL

. Registrador )
Travessa do Ouvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734,/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servico Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245, em 21 de
novembro de 1969, que o imével abaixo descrito ¢ de propriedade de: BANCO
REAL S.A., antes Banco da Lavoura de Minas Gerais S.A. (livro 3-BA sob ntimero
28402, a fls. 245 - AV-1 e livro 3-AB sob nimero 14209, a fls. 235, reproduzida a
fls. 105 do livro 3-AL - AV-7), com sede em Belo Horizonte e filial nesta cidade.
Imovel designado por 4° pavimento, com a irea de 999,00ms? do edificio
situado na Avenida Presidente Vargas, nimero 409 e Avenida Rio Branco,
namero 70, com a correspondente fracao de 96/2180 do terreno, na freguesia
da Candelaria. Adquirido da Industria e Comércio de Méaquinas Santa Tereza S.A.,
com sede nesta cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de
dezembro de 1967, lavrada nas notas do Tabelido do 23° Oficio desta cidade, no
livro 1213, a fls. 36. Ndo constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real
gravando essa propriedade. O referido € verdade; :/ERA O QUE
TINHA A CERTIFICAR SOBRE O QUE ME A) ¥. Rio de Janeiro,
24 de agosto de 2012. Eu, Gerson Lucateli Gabi
extral.

Escrevente
T°R. |- Mat. 94-2852 CGJIRJ

Certidaa: RS 26,98
informatica:
Digitalizagao:
Lei 321T:

Lei 4864:

Lei 111:
Total:
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A

12010269 SERVI(}O REGISTRAL

Décio Luiz Gomes
Registrador

Travessa do Ouvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734,/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagfo, até hoje, constar no livro 3-BA sob numero 28402, a fls. 245, em 21 de
novembro de 1969, que o imoével abaixo descrito € de propriedade de: BANCO
REAL S.A., antes Banco da Lavoura de Minas Gerais S.A. (livro 3-BA sob nimero
28402, a fls. 245 - AV-1 e livro 3-AB sob nimero 14209, a fls. 235, reproduzida a
fls. 105 do livro 3-AL - AV-7), com sede em Belo Horizonte e filial nesta cidade.
Imével designado por 5° pavimento, com a Area de 999,00ms?, do edificio
situado na Avenida Presidente Vargas, nimero 409 e Avenida Rio Branco,
namero 70, com a correspondente fragio de 96/2180 do terreno, na freguesia
da Candeldria. Adquirido da Industria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A.,
com sede nesta cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de
dezembro de 1967, lavrada nas notas do Tabelido do 23° Oficio desta cidade, no
livro 1213, a fls. 36. Nao constando que haja hlpoteca ou qualguer outro direito real
I gu ¢ ERA O QUE
TINHA A CERTIFICAR SOBRE O QUE ME F '4 ' P Rio de Janeiro,

1 ) Yt Escrevente a

Gerson L. Gabina
Escrevente

T°R.1-Mat. 94-2852 CGJIRJ

extrai.

Certiddo: RS 26,88
Informatica: R¢ 8,82
Digitalizacdo: RS 9,10

Lel 3217: R$ 8,58
Lei 4664: RS 2,14
Lei 111: RS 214
Total: R$ 55,77
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Décio Luiz Gomes
. Registradaor
Travessa do Quvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalacdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245, em 21 de
novembro de 1969, que o imdvel abaixo descrito é de propriedade de: BANCO
REAL S.A., antes Banco da Lavoura de Minas Gerais S.A. (livro 3-BA sob nimero
28402, a fls. 245 - AV-1 e livro 3-AB sob nimero 14209, a fls. 235, reproduzida a
fls. 105 do livro 3-AL - AV-7), com sede em Belo Horizonte e filial nesta cidade.
Imével designado por drea no 6° pavimento, com 504,00ms? (salaoc nimero
601), do edificio com frente para a Avenida Presidente Vargas, namero 409,
suplementar pela Avenida Rio Branco, nimero 70, com a correspondente
fracio de 50/2180 do terreno, na freguesia da Candelaria. Adquirido da Industria
e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A., com sede nesta cidade, através da
escritura de compra e venda datada de 21 de dezembro de 1967, lavrada nas notas
do Tabelifio do 23° Oficio desta cidade, no livro 1213, a fls. 36. Nao constando que
haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando essa propriedade. O referido é

aneiro, 24 de agosto de 2012. Eu, Gerson Lucateli

Gabina 25772 Y74t , Escrevente aextral.  Gerson L. Gabina
Escrevente

7°R.1- Mat. 94-2852 CGJ/RJ

Certidao: .
Infarmatica; :: 2:::
Digitalizagao: R$ 810
Lei 3217; RS 8'58
Leil 4664 R§ 2'14
Lel 111: R 2'14

Total: RS 55.77
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11/011838 SERVICO REGISTRAL

Décio Luiz Gomes
Registrador

Travessa do Ouvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245, em data de
21 de novembro de 1969, que o imével abaixo descrito é de propriedade de: BANCO
REAL S/A (antigo Banco da Lavoura de Minas Gerais S/A), com sede em Belo
Horizonte e filial nesta cidade. Imével designado por 2° pavimento do Edificio
Herm Stoltz (livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245 - AV-1), 4 Avenida
Presidente Vargas, nimero 409 e suplementar nimero 70/70-A pela Avenida
Rio Branco, com a area de 999,00m? (liviro 3-AL, fls. 104v - AV-4), e a
correspondente fragio de 96/2180 do terreno, na freguesia da Candelaria.
Adquirido da Indistria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A., com sede nesta
cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de dezembro de 1967,
lavrada nas notas do Tabelido do 23° Oficio desta cidade, no livro 1213, a fls. 36.
N&o constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando essa
propriedade. O referido € verdade; do que dou fé. ERA O QUE TINHA A
CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI REQUE O. Rio de Janeiro, 03 de
novembro de 2011. Eu, Gerson Lucateli Gabina, .*, Escrevente a extrai.

Gerson L. Gabina
Escrevente

T°R.1-Mal. 94-2852 CGJ/R/

Certiado: R$ 25,33
Informatica:

gitalizacio:
i 3217;
i 4664:
L3 111:
Tqtai: \ -

Vlene Santos Ng g0

1° Oficial Substit
Mat. 94.11933
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11/011839 SERVICO REGISTRAL

Décio Luiz Gomes
Registrador

Travessa do Ouvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apos proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servico Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob numero 28402, a fls. 245, em data de
21 de novembro de 1969, que o imével abaixo descrito € de propriedade de: BANCO
REAL S/A (antigo Banco da Lavoura de Minas Gerais S/A), com sede em Belo
Horizonte e filial nesta cidade. Imével designado por 3° pavimento do Edificio
Herm Stoltz (livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245 - AV-1), 4 Avenida
Presidente Vargas, nimero 409 e suplementar namero 70/70-A pela Avenida
Rio Branco, com a drea de 999,00m? (livro 3-AL, fls. 104v - AV-4), e a
correspondente fra¢io de 96/2180 do terreno, ma freguesia da Candeldria.
Adquirido da Industria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A., com sede nesta
cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de dezembro de 1967,
lavrada nas notas do Tabeliio do 23° Oficio desta cidade, no livro 1213, a fls. 36.
Ndo constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando essa
propriedade. O referido € verdade; do que dou fé. ERA O QUE TINHA A

CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI REQ 0. Rio de Janeiro, 03 de
novembro de 2011. Eu, Gerson Lucateli Gabiny/ srecceker”, Escrevente a extrai.
Cortidao: RS 230 ' Gerson L. Gabina
Digitalizagao; :: B.54 Escrevente
: R ok : T°R.1- Mat. 94-2852 CGJ/RS
B 20t

R$ 52,4
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Décio Luiz Gomes
Registrador

Travessa do Ouvidor, 9 - 2° andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - ap6s proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagdo, até hoje, constar no livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245, em data de
21 de novembro de 1969, que o imdvel abaixo descrito é de propriedade de: BANCO
REAL S/A (antigo Banco da Lavoura de Minas Gerais S/A), com sede em Belo
Horizonte e filial nesta cidade. Imé6vel designado por 4° pavimento do Edificio
Herm Stoltz (livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245 - AV-1), a3 Avenida
Presidente Vargas, nimero 409 e suplementar nimero 70/70-A pela Avenida
Rio Branco, com a area de 999,00m? (livio 3-AL, fls. 104v - AV-4), ¢ a
correspondente fragio de 96/2180 do terreno, na freguesia da Candelaria.
Adquirido da Industria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A., com sede nesta
cidade, através da escritura de compra ¢ venda datada de 21 de dezembro de 1967,
lavrada nas notas do Tabelidio do 23° Oficio desta cidade, no livro 1213, a fls. 36.
Nio constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando essa
propriedade. O referido é verdade; do que dou fé. ERA O QUE TINHA A
CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI REQUWE de Janeiro, 03 de
novembro de 2011. Eu, Gerson Lucateli Gabina - Lecewsn-", . Bscrevente a
extrai.

Gerson L. Gabina
Escrevente

T°R.I-Mat. 94-2852 CGJ/R!

19 Oficial Substitut
. \\Mat, 94.11933
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11/011841 ~ SERVICO REGISTRAL

Décio Luiz Gomes
Registrador

Travessa do Ouvidor, 9 - 22 andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apds proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 25 de setembro de 1931, data de sua
instalagéo, até hoje, constar no livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245, em data de
21 de novembro de 1969, que o imével abaixo descrito € de propriedade de: BANCO
REAL S/A (antigo Banco da Lavoura de Minas Gerais S/A), com sede em Belo
Horizonte e filial nesta cidade. Imdvel designado por 5° pavimento do Edificio
Herm Stoltz (livro 3-BA sob nimero 28402, a fls. 245 - AV-1), 4 Avenida
Presidente Vargas, nimero 409 e suplementar nimero 70/70-A pela Avenida
Rio Branco, com a drea de 999,00m* (livro 3-AL, fls. 104v - AV-4), e a
correspondente fracio de 96/2180 do terreno, na freguesia da Candeliria.
Adquirido da Industria e Comércio de Maquinas Santa Tereza S.A., com sede nesta
cidade, através da escritura de compra e venda datada de 21 de dezembro de 1967,
lavrada nas notas do Tabeliio do 23° Oficio desta cidade, no livro 1213, a fls. 36.
Nido constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando essa
propriedade. O referido ¢ verdade; do que dou fé. E O '‘QUE TINHA A
CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI REQI%%UO de Janeiro, 03 de
novembro de 2011. Eu, Gerson Lucateli Gabina -7 £ ccewe—, , Escrevente a

=

extrai. .
Gerson L. Gabina
Escrevente

7°R. |- Mat. 94-2852 CGJ/RJ
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Décio Luiz Ginnes /
FRegistradsr
Travessa do Quvidor, 1 - 2% andar - Tok: 2507"-‘;‘315 - CC[}: 20040-040 — CNP.J; 30715734/0001'18

. linha praticamente perpend <

Certitico que revendo os hvros deste Serviqn ({(:L;dc 25 de sctembro de 1931, data
de sua instalagic. até hoje. dzles no livro 5-12A sob n® 28402, a {15.245, consta
transerito em noie do BAYCO DA LAVO: <A DE MINAS GERAIS S/A’, com’
scde em Bele Horizonte ¢ filial nesia cidasiz, uma drea do 6° pavimento, com
504,00m? (saldo n® 601), do prédio comercial com frente para-a Avenida’
Presidente Vargas para o aual foi designade o n® 409 e suplementar n® 70/70-A
pela Avenida Rio Branco (iivro 3-AL. f1s.104 - AV-03), ¢ a correspondente (ragio
de 50/2180 do wirene. na fresuesn i Cane 5.:‘:'1;':"1 () lerreno, com g arca total dc
1.066,67m?, mede 52.35m do {renie pela Avoouda Rio Branco, 17,453m pelo Jado
direito, confrontundo com ¢ lado par da | .a da Allndega, 22,95m pelo lado
esquerdo, confrontando com o lado imp:i da Avenida Presidente Vargas, e
57,.40m na linha dos fundwvs. ao longo de 3 (trés) segmentos retilincos em linha
qucbrada, contados a parli- da esquerda para a direita, com sc segue: a) 25,00m
em linha praticamente para’=h t & Avenida Riv Branco, confrontando com o prédio
n°® 417 da Avemda Presidei o Varees, Jo Baroo Italo Belea e outros; b) 4,50m em
dar 20 ewo da .- onida Rio Braneo, formando com o
segmento anlerior um dngito de 90° 4 eso: . oda, estreitando, assim, o terreno ¢
confrontando cem o prédic n” 68 da Rua du Altindega. de Jorge Ferrcira da Silva;
¢ ) 27,90m em segmento cum figera inclinagio para dentro do terreno, inclinagiio
¢ssa em relagiio i Avenida Rio Branco ¢ controntando com a divisa lateral com o

¢itado prédio da Rua da »bindeea o7 68, ~olowrido por compra a Inddstria ¢

Coméreio de Maquinas S
7, lavrada nas o

escritura de 21 . dezembrao. ]

cidade, no livro 1213, a {15306, rcgistre : ¢m data de 21.novembro. 1969.
Constando averbada sob nvmero 1, & marge:n di transcrigfio n® 28402, a (15,245,
em data de 3N.dezembro 1776, de conforitade com a averbagdo n® 7 feita a
margem da trapscrig@o n1° 1709 do fero 32000 reproduzida a fls 105 do livro 3-
AL, que o Banco da Lo oo Ming “ioais S/A teve sua denomiinagfio
alterada para BANCO R /A A av: ~ o foi feita a requerimento do

interessado (Banco Reul S
Ata da Asscibléia Geral
Servigo arquivados. Nio ¢

real gravando ssa pmpm H

Janeiro, 03.de/cimbro. 2008
Ceminldo;
=yw, TETINIGAL
::!urrr.itu.a " /g(;

dutado de Z-
i \Uaurdm'un.
setando gue
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2o sede nesta cidade, conforme
<=5 do Tahelido do 23° Oficio desta

»10.1973, instruido com cépia da
cttizada em Ol.margo. 1971, neste
linoteca ou qualquer outro dirgito
verdade; do que dou fé. Rio de

IMH)JJ&

opa

" f')mr'lESubmlmu




/’é’ ’
08/007892

2 y 7
SERVIGO REGISTRAL % /%7/’?

|72 OFICIO DO REGISTRO DE IMOVES:
“DA'CIDADE DO-RIO DE JANEIRG .

Décio Luiz Gomes
Regmstrador

Travessa cdo Ouvidu:, 9 - 2% andar - Tel: 2507-3515 - Cep: 20040-040 — CNPJ: 30.715.734/0001-18
CERTIFICO que revendo os livros deste  Servigo, desde 25 de setembro de
1931, data d¢ sua instalagdo, até hoje, deles no livro 3-BA sob n® 28402, a
fls.245, consta transcrito em nome de BANCO DA LAVOURA DE MINAS
GERAIS S/A., com sede em Belo Horizonte ¢ filial nesta cidade, o 4° pavimento
do edificio com frente para 2 Avenida Presidente Vargas n°® 409 ¢ suplementar n®
70/70-A pela Avenida Rio Branco, com a area de 999,00m? e a correspondente
fragiio de 96/2180 do terreno, na freguesia da Candelaria. O terreno, com a area
total de 1.066,67m?, wede 52,35m de frente pela Avenida Rio Branco, 17,45m
pelo lado direito, confrontando com o lado par da Rua da Alfandega, 22,95m pelo
lado esquerdo. confrontando com o lado impar da Avenida Presidente Vargas, e
57.40m na lirha dos fundos, ao longo de 3 (irés) segmentos retilineos em linha
quebrada, contudos a partir da esquerda para a direita, como se segue: a) 25,00m
em hinha praticamente paralela @ Avenida Rio Branco, confrontando com o prédio
n° 417 da Avenida Presidente Vargas, do Banco Italo Belga ¢ outros; b) 4,50m
em linha praticamente perpendicular ao eixo da Avenida Rio Branco, formando
com o segmento anterior, um dngulo de 90° a esquerda, estreitando, assim, o
terreno e confrontando com o prédio n® 68 da Rua da Alfindega, de Jorge
Ferreira da Silva; e ¢) 27,90m cm segmento, com ligeira inclina¢do para dentro do
terreno, inclinagdo essa em relagdo a Avenida Rio Branco ¢ confrontando com a
divisa lateral com o citado prédio da Rua da Alfindega n°® 68. Adquirido por
compra a Indistnia e Comércio de Maquinas Santa Tereza S A., conforme
escritura de compra e venda datada de 21.dezembro.1967, lavrada nas notas do
Tabelido do 23 Oficio desta cidadc, no livro 1213, a fls.36, registrada em data de
21.novembro, 1969. Constando averbada sob niimero 1, 2 margem da transcrigio
n® 28402, a #1s.245, cm data de 30.dezembro.1976, de conformidade com a
averbagdo n” 7 feita & margem da transcrigio n° 14209 do livio 3-AB,
reproduzida a 11s.103 do livro 3-Al., que o Banco da Lavoura de Minas Gerais
S/A., teve sua denominagio alterada para BANCO REAL S/A.. A averbagfo foi
feita a requerimenio do interessado Banco Real S/A, datado de 25.junho.1973,
instruido com uma cdpia da Ata da Assembléia Geral Extraordindria, realizada
aos 0l.margo.1971, neste Servigo arquivados. Ndo constando quc haja hipoteca

ou qualquer oulro direito real gravando essa propric Wé verdade; do
que dou fé. Rio de Faneiro, 05.dezembro.2008. P

Curtiddo: R: 2747
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) . Informatica: Ri h4B i > RIG.
Digitalizagao: ki 730 ; ; EG ¥
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ANEXOS

Anexo B: Definigdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacado de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizagbes econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicdo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imdvel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploragdo econdémica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imdvel destinado a exploragédo do comércio ou
servigos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizacdo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e os do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de mercado proposto para uma propriedade em seu estado de
conservacdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicao: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagéo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagao pelo valor de mercado da data da avaliagao;

Valor de liquidagao forgada: Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absorgao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisigao,
alienacéo, dacao em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

Estudo de viabilidade técnico-econbmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizacédo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagcdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagcao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e
Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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