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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Bragan¢a Shopping

OBJETO DA AVALIACAO

Enderego: Rodovia AIkianIar Monteiro Junqueira, s/n Campo Novo -
Braganca Paulista - SP.

Tipo: Imovel Urbano

Uso: Comercial (Posto Shopping)

Area Terreno: 85.251,95 m?

Area Construida: 38.232,48 m?

Proprietéarios: Braganca Shopping

Finalidade: Avaliacdo Espontanea

Objetivo: Valor de Mercado

Data base: Setembro de 2023

CONSIDERACOES

1: As informagBes de é&reas e propriedade do imével foram extraidas da
Matricula 74.940 do Cartério de Registro de Imoéveis de Braganca Paulista — SP e

Quadro de Areas fornecido.

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO (VM)

VM - R$ 129.000.000,00

(cento e vinte e nove milhfes de reais)
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2. INTRODUGCAO

Laudo de Avaliacdo segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro
de AvaliacOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo economica, para

uma determinada finalidade, situa¢ao e data”.

Procedemos a avaliacdo do imoével urbano de uso comercial, localizado
Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira, s/n Campo Novo — Braganc¢a Paulista - SP.,
com intuito de determinar o Valor de Mercado de compra e venda.

O Valor de Mercado atribuido aplica-se aos imoveis com situacdo normal e
tipica de mercado, ou seja, refere-se ao imovel livre e sem 6nus, com documentacao

e situacao regular e em dia com as legislacdes e leis vigentes na presente data.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT
- ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as
legislagbes municipais, estaduais e federais.



ACTUAL ™ cardim

inteligéncia & ASSOCIADOS

agregando valor as empresas

2.1. INFORMACOES DO AVALIADOR

Sediada em S&o José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGENCIA reline uma
equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiéncia ha area
de engenharia de avaliagbes, destaca-se no trabalho de engenharia de avaliagdes,

atendendo conceituadas companhias em todo territério nacional.

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de
avaliacbes e gestdo de ativos, com diligéncia e foco no cliente, visando sempre
fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisdes, de modo preciso, com alto

nivel técnico e agilidade nas informagfes apresentadas.

De acordo com as exigéncias normativas e legislagdo vigente, a ACTUAL
INTELIGENCIA atende as qualificacdes vinculadas as atividades de engenharia de
avaliacOes, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observancia
de suas atribuicdes e competéncias profissionais legalmente definidas, onde para as
diversas finalidades de avaliacdo, possui consideravel acervo técnico junto ao CREA

— Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.
2.2. INFORMAQOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos: extraidas da Matricula 74.940 do Cartério de Registro de
Imoveis de Braganca Paulista — SP e Quadro de Areas. A documentacéo fornecida

pela solicitante foi considerada por nés como valida.
Custo Unitario para Edificacdes - Fonte Sinduscon — SP (Setembro/ 2023).

Base para Calculo das edificacdes - “R8N” - com adequacdo de fatores
conforme o padrdo construtivo do avaliando. Fator “I” do quadro de edificagdes,
baseado em tabela IBAPE/2019 e no comparativo direto de mercado de edificacdes
de mesma tipologia buscando o resultado do valor unitario de reproducdo a novo,
com as devidas depreciagoes.



ACTUAL ™ cardim

inteligéncia & ASSOCIADOS

agregando valor as empresas

2.3. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos
gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a
avaliacdo de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas

e serviddes urbanas, cancelando e substituindo as normas:

» NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacédo de Iméveis Urbanos.

= NBR 13820: 1997 - Avaliacdes de Serviddes (no que diz respeito a iméveis

urbanos).

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de Engenharia.

2.3.1. Premissas

A fim de assegurar uma clara interpretacéo, define-se o seguinte conceito de

valor adotado como premissa de avaliacao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.
Ou seja, corresponde a:

“‘Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transacao, ndo estejam compelidas a negociacao”.
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2.3.2. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacédo local de
fatos, mediante observacgdes criteriosas em um bem e nos elementos e condicdes

que o constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imdvel em estudo, identificando e suas principais
caracteristicas, tais como: localizacdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas

construtivas, estado de conservacao, etc.
2.3.3. Avaliacéo

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens & “Andlise
Técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
de sua utilizagdo econémica, para uma determinada finalidade, situagcédo e data”, ou
seja, a atividade de avaliagdo consiste em expressar em termos econémicos o valor
de um bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que sdo proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodolégicos independentes que
podem empregar-se nas avaliacdes de bens de imdveis, para determinar os valores

de mercado.

O método de avaliacdo empregado consiste em comparar as caracteristicas

do imovel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

O valor utilizado na comparacdo inclui, ndo sé o custo do imoével
propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre

a base de suas caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definicdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto
de dados de mercado” e o valor das edificacOes e benfeitorias pelo “Método da

guantificagcéo de custo”.
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2.3.4. Definicdo do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”.

Os comparativos pesquisados terdo ainda entre si e com o imoével avaliando
diferencas, que impossibilitam a comparacao direta entre seus unitarios. Para tanto
temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é chamado de
Homogeneizacdo dos Elementos, que utiliza variaveis que influenciam no valor do
bem e essas sdo transformadas em expressfes matematicas que resultam em
fatores de correcdo que transpde os valores dos elementos comparativos para

condicao do imovel avaliando.

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagdo”.

O valor de mercado do imével € obtido através da composi¢cédo do valor do
terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o

fator de comercializacéo.

Método da Quantificacdo de Custo “identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

O critério utilizado para depreciacdo das construcfes € uma adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em consideracdo o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacédo da edificacdo, na

determinacao de seu valor de venda.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO
3.1.1. Localizagéo

O imovel em estudo localiza-se na Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira, s/n

Campo Novo — Braganca Paulista - SP.

- Mapa de Localizagéo da Cidade -
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3.1.2. Ocupacéo da Circunvizinhanca

A regido onde esté situado o imovel avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacdo mista, feita de forma predominante horizontal de média densidade, com a
presenca de residéncias, hotéis, supermercados, hospitais, restaurantes, etc. O local
apresenta padrdo socioecondmico médio, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura

urbana completa.

(]

- Circunvizinhanca -
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3.1.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regido possui 0s seguintes servigos urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricédo Sim | Nao Descricdo

X Energia domiciliar X Comércio local

X lluminacéo publica X Escola

X Pavimentagéo X Correio

X Guias e sarjetas X Igreja

X Arborizacéo X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéo

X Rede telefbnica X Bancos

X Rede de agua

X Rede de esgoto

X Rede de aguas pluviais

X Conducgéo coletiva

X Coleta de lixo

12
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira, que faz frente ao imével, tem
caracteristicas de via principal, possui fluxo alto de veiculos, pavimentacdo em
asfalto, mado dupla de direcéo, topografia mista e tragado misto. Apresenta boas
condi¢cdes de trafego, possui acostamentos laterais e trechos com iluminacdo

publica.

- Logradouro -

13
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irregular, com &area de terreno totalizando

85.251,95,00 m?, e area construida de 38.232,48 m2, conforme a Matricula 74.940 do

Cartorio de Registro de Iméveis de Braganca Paulista — SP e Quadro de Areas

fornecido.

Apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Urbano
Topografia Plano
Nivelamento: Ao Nivel
Edificac0Oes:
Edificacdes
1 (shopping B20800) 19%658( 208L|  4omes| 1000| 7000| 6000| 1% 0897| 0918 3764| 10670961922| - OTSI6TAEED
2 {estaconamento, edifcagdes 10448| 196658| 0700|  13961| 1000] 60o0| s000| 17 0878| 02| 12%538| 1646870905| 148548575
Total Eficagdes 32348 3841017 |  112TT160416
1 Paiimenlagio u000| 00| 100 o[ 1200] s000| Boo| 2 00| 07|  mes|  seoooono 81312000
Total Benfeitorias 960.000,00 813.12000

14
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regidao mista, no local da Rodovia Alkindar Monteiro

Junqueira, s/n Campo Novo — Braganca Paulista - SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 24.000,00 m2 a

209.000,00 m?, sendo considerada a area total para o célculo do valor de mercado.
Demanda

O imovel avaliando esté localizado em uma regido mista, numa rodovia de
trafego alto, com a presenca de comércios e residéncias, infraestrutura completa e

padrdo econémico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcéo Desempenho do
Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X Médio/Baixo X Médio/Baixo X Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

15
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. DETERMINA(;AO DOS VALORES
5.1.1. Valor de Terreno
Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos

especificos e os respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacéo calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;
b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencé&o do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imoével analisado, a saber:

16
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de
10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao, ocorrido

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fr).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imoével avaliando diferencas, que impossibilitam a comparacédo direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizacdo dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacdo € preciso definir a situacéo
paradigma, que é o parametro de comparacdo as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as variaveis existentes com a situacéo
paradigma é traduzida em expressfes matematicas que resultam em fatores de

corregao.
FATORES DE CORRECAO ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos

em funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10

- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposicao
ou Fator Localizacdo. Considera as possiveis valorizacdes e desvalorizagcbes em
relacdo a diferenca de localizagdo entre os elementos comparativos e o imoével em
estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos

para o perfil do avaliando em funcédo da topografia, conforme relacdo a seguir:

17
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plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o perfil do avaliando em funcdo do nivel em relagdo ao logradouro que se

encontra o terreno. A transposi¢cao seguiu a relacdo seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

- FATOR AREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil
do avaliando em funcdo da area de terreno. A transposicdo seguiu a relacao
conforme a utilidade e definicdo do bem para utilizacdo semelhante ao imovel de

referéncia.

FATOR COMERCIALIZACAOQ: fator aplicado sobre o Valor de Mercado
em Uso, para o célculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado
pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta/procura para um
bem, num determinado momento, podendo em fungédo disto, ser menor, igual ou
superior a unidade. E calculado analisando-se os negocios similares, efetivamente
realizados na regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus

respectivos valores de mercado em uso.

O valor de mercado sera obtido através do valor do terreno aplicando
sobre o mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializacdo" somado

ao valor das edificagdes.

18
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se o0s elementos discordantes.

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao:

S
EO:t(n—l,a/Z)x[ OSJ
o

Sendo:

n = n° de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:

t ((e:-l(,) 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=+EO

"q" somente serd rejeitado se jt(n-1)} > t(n-1, a/2).

Para o teste de hipotese:

(M -q)

()

n = n° elementos

t(n-1) =

Sendo:
M = média aritmética

g = média saneada
S = desvio padrao

19



NCTUAL %,

inteligéncia

5.1.2. Valor das Edificacdes

ms
Cardim

& ASSOCIADOS

agregando valor as empresas

Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitario da edificacao avaliando,

fixado em funcdo do padrédo construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao (F), para levar em conta a depreciacdo. O

mesmo é determinado pela expressao:

F=R+K?*(1-R), onde:

R = coeficiente residual - Valor minimo de uma propriedade corresponde ao

valor do seu terreno.

K = Coeficiente Ross/Heidecke - Determinado pela tabela de depreciacao de

Ross/Heidecke, levando em consideragcdo a vida Util aparente e estado de

conservacao do imével.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada

edificacdo, conforme a seguinte escala:

Cébd. Estado de Conservacao Caod. Estado de Conservacao
a Novo f Entre reparos simples e importantes
b Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
d Entre regular e reparos simples i Sem valor
e Reparos simples

20
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5.2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliacdo de imoveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razédo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado’.

“A fundamentagdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis’.

“A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

instrumentos utilizados”.

21
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizag&o do Tratamento por Fatores

Iltem | Pontos Descricao m Grau” I
Caracterizacéo Completa quanto aos Adocao de
S Completa quanto a todos h . ~
1 2 do imovel . fatores utilizados no situacao
. os fatores analisados :
avaliando tratamento paradigma
Quantidade
minima de
dados de
2 2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacgédo de
informacdes relativas a ~ informacdes
o Apresentacéo de ;
e todas as caracteristicas ~ . relativas a todas
Identificac@o dos X Informacdes relativas g
dos dados analisadas, as caracteristicas
3 2 dados de a todas as
com foto e - dos dados
marcado P caracteristicas dos
caracteristicas : correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
4 2 ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *a
conjunto de
fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um namero menor de dados de
marcado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacédo do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau |,

trés pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto
dos itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores.

minimo no grau Il

Graus 1l 1l I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau I, Itens 2 e 4 no minimo Todos, no minimo no
Itens Obrigatoérios com os demais no no grau Il e os demais grau |

no minimo no grau |

Fonte: NBR 14653-2

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau Il.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacéao de

tratamento por fatores

Grau
Iltem Descricao Il Il I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <=30% 30% - 50% | >50%
Fonte: NBR 14653-2

Valor Calculado: 7% - Laudo Enquadrado em Grau |

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentacéo no caso da utilizagcdo do método da
guantificacdo de custo de benfeitorias

5 L Graus
Iltem | Pontuagéo Descrigcédo " " |
Pela utilizacdo de | Pela utilizacédo de
Pela elaboragéo custo unitario custo unitario
Estimativa de de or¢camento, bésico para bésico para projeto
1 2 . . , . d
Custo Direto no minimo projeto diferente do projeto
sintético. semelhante ao padréo, com os
projeto padréo devidos ajustes.
2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calcul_ada por Calculado por
meio de . L
métodos técnicos
levantamento de
Depreciacéo custo de con_sagrados, .
3 2 . ~ considerando-se Arbitrada
Fisica recuperacgdo do | . o
.~ | idade, vida util e
bem, para deixa-
estado de
lo no estado de ~
conservacgao.
novo.
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il

Fonte: NBR 14653-2
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METODO EVOLUTIVO

Tabela 7 — Graus de Fundamentac¢ado no caso da utilizagcdo do método

evolutivo
) Graus
Iltem | Pontuacéo Descricao I " |
Grau Il de Grau Il de Grau | de
L fundamentacdo | fundamentacdo | fundamentacdo
Estimativa do , < -
1 2 no método no método no método
Terreno . ) .
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
no evolutivo no evolutivo no evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagdo | fundamentagdo | fundamentacéo
2 2 Custos de Reedicio no método da no método da no método da
& qguantificacdo do | quantificacdo do | quantificagédo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 3 e mercado Justificado Arbitrada
Comercializacao
semelhante
Total 7 Laudo enquadrado no Grau |l

Fonte: NBR 14653-2

No presente trabalho atingimos o “Grau 1I” quanto a Fundamentacdo da
avaliacdo do imoével e “Grau llI” quanto a Precisdo do valor do imével conforme a
ABNT / NBR 14.653-2/11.
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5.3. FORMACAO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatorio, determinaram-se os

seguintes valores para o Imovel.

- Terreno
Area Unitario Total
Item
(m2) (R$/m?) (R$)
Terreno 85.251,95 | 183,32 15.628.673,32
Fator de Comercializacao 1,00
Valor de Mercado | 15.628.673,32

- Imével: Terreno, Edificacdes e Benfeitorias.

Item Descrigéo Area m? ReN Uni;é;/flm'j)ovo Es‘:jiarfaeda v(i::ot’:;i\ \g:;;:“l %da Vida Es;?:]t;de Fator K ?:;r:: Uml?;{igh[n)ze)prec Reprog:(j;de ®9) DE::;Z:SORGDIWUG(E)
(anos) (anos)

Terreno 85.251,95 183,32 15.628.673,32 15.628.673,32

Edificagdes

1 |shopping 26.20800| 195658| 2,081 407164 1000] 70,00| 60,00 1U%| ¢ 0,897 0918 3736,14| 106.709.619,22 97.916.746,60

2 |estacionamento, edificacdes 12.02448| 195658 | 0,700 1.369,61 10,00] 60,00| 50,00 17%| ¢ 0878 0,902 1.235,38 16.468.799,95 14.854.857,56

Total Edificagdes 38.232,48 123.178.419,17 112.771.604,16

1 Pavimentacdo 24.000,00 40,00 1,000 40,00 1200] 50,00| 38,00 24% c 0,830| 0847 33,88 960.000,00 813.120,00

Total Benfeitorias 960.000,00 813.120,00

Total Custos 139.767.092,50 129.213.397,48

Valor de Mercado Fator de Comercializagéo 1,00 129.213.39748
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do

imovel, certificamos os seguintes valores para a data base de Setembro de 2023.

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO (VM)

VM - R$ 129.000.000,00

(cento e vinte e nove milhdes de reais)

CONSIDERACOES

1. As informacdes de éareas e propriedade do imével foram extraidas da
Matricula 74.940 do Cartério de Registro de Imoveis de Braganca Paulista — SP e

Quadro de Areas fornecido.

Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliacdes néo representa um numero exato
e sim uma expressdo monetéria teérica e mais provavel do valor pelo qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia,

dentro das condi¢cbes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que € objeto deste laudo de avaliacdo e ndo ha nenhum interesse

pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 27 (vinte e sete) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta Ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condi¢des do imével, conforme vistoria

efetuada.
Em anexo:
| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizagéo;
[l — Documentacao Fotogréfica;

IV — Documentacédo do Imével.

S&o José dos Campos, 31 de Outubro de 2023.

\ \ - 7 |‘ ’." ‘
\\ \, £ h A ZA /
\_ﬁ‘ k{’, i ({/Cl ,6-( = =

ACTUAL INTELIGENCIA

ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA-SP 2048780
CREA-SP 5069652859

1/ /4 { <A
//'; ,4///é£ //éjf
MARIO SERGIO CARDIM NETO MARlO SERGIOM:B- CA
ECONOMISTA ENGENHEIRO MECANICO
CORECON n.° 3941 - 2a. Regido — SP CREA-SP 5061894681
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Imovel Avaliando
Area Util: 85.251,95 m?2
Frente: 400,00 | m
Multi Testada 1,05 | Esquina
Indice Local 100
Topografia | plano 1
Nivelamento | Ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: Rodovia Ferndo Dias - Boa Vista dos Silva, Braganca Paulista - SP
Area de Terreno: 209.000,00 m?2 Frente: 400,00 m
Area Construida: - m2 Topografia: Plano 1| valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 39.000.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local: 100
Ofertante: Fabio Luis de Almeida Mercés (11) 4378-4744(11) 93118-1071 Fator Area 1,12
Valor Unitério: 167,94 /m? Fator Multitestada: 1,00
Observacdes: Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
Comparativo 2
Endereco: Curitibanos, Braganca Paulista - SP
Area de Terreno: 65.000,00 m?2 Frente: 180,00 m
Area Construida: - m2 Topografia: Plano 1] Valor da Construgédo: R$
Preco: R$ 13.000.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local: 100
Ofertante: ImPar Planejamento Imobilirio  (11) 2277-0000(11) 94197-9717 Fator Area 0,93
Valor Unitério: 180,00 /m? Fator Multitestada: 1,00
Observacdes: Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
Comparativo 3
Endereco: Curitibanos, Braganca Paulista - SP
Area de Terreno: 48.000,00 m2 Frente: 220,00 m
Area Construida: m2 Topografia:|em declive 0,95| Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 9.600.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local: 100
Ofertante: ImPar Planejamento Imobiliario  (11) 2277-0000(11) 94197-9717 Fator Area 0,93
Valor Unitério: 180,00 /m? Fator Multitestada: 1,00
Observacdes: Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
Comparativo 4
Endereco: Estrada Municipal Braganca-Socorro - Hipica Jaguari, Braganca Paulista - SP
Area de Terreno: 24.000,00 m2 Frente: 200,00 m
Area Construida: - m2 Topografia: Plano 1] Valor da Construgédo: R$
Preco: R$ 5.990.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local: 100
Ofertante: Andre Roberto Freitas Ferreira Pinto (19) 99129-1457 Fator Area 0,85
Valor Unitério: 224,63 /m? Fator Multitestada: 1,00
Observacdes: Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
Comparativo 5
Endereco: Braganca Paulista - SP
Area de Terreno: 24.200,00 m? Frente: 180,00 m
Area Construida: - m? Topografia: Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 4.840.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local: 105
Ofertante: Vicente Alexo do Carmo (11) 99851-5512 Fator Area 0,85
Valor Unitério: 180,00 /m? Fator Multitestada: 1,00
Observacdes: Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
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ANUNCIOS COMPARATIVOS

o R$ 35,000,000 P PR S L P
Lote/Terreno a Venda, 209000 m? por R$ by Lote/Terreno a Venda, 65000 m? por R$ 53 13.000.000

39.000.000 = ) 13.000.000

ANUNCIANTE

e Faemes

imobiério

- Comparativo 2 -

- Comparativo 1 -

A s ; R% _‘:49904000
Lote/Terreno a Venda, 24000 m? por R$ =

SmeRA

S 5.990.000
Lote/Terreno a Venda, 48000 m?2 por R$ R_$ AEEE e s g e - -
9.600.000

(Curitibancs. Sraganca Faulista - 58 /iF \O MAPA :’ i Nio informado

Nao informade

SOLICITAR VALORES

- Comparativo 4 -

- Comparativo 3 -

o ;s:. 40.000
Lote/Terreno a Venda, 24200 m? por R$ A 2400

4.840.000
SREREPRISATSH vER N MAPA con Naoinformado

SOLICITAR VALORES

Q 20 £ Nioilormsdo  [® Nioioformade () Ovegas

- Comparativo 5 -
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELA(;AO AO AVALIANDO
S 2 I ,
£ g ) o o _ g . ° T ° o s
5 e Area Oferta Benfeitorias Valor Unitario = IS o £ 5 c g Valor Unitario
2 5 (m?) (R9) (R9) (R$/m?) 53 2 < | s8] 2 |s¢ 5 | Homog. (R§/m?)
5| @ sg | |5 |2 e |88 I
o " 3¢ 5 - T
w © i [= o] 5 @
L © L
L
1 0,90 209.000,00 39.000.000,00 167,94 1,05 1,000 1,12 1,00 1,00 1,00 1,17 196,26
2 0,90 65.000,00 13.000.000,00 180,00 1,05 1,000 0,93 1,00 1,00 1,00 0,98 177,20
3 0,90 48.000,00 9.600.000,00 180,00 1,05 1,000 0,93 1,00 1,05 1,00 1,03 186,00
4 0,90 24.000,00 5.990.000,00 224,63 1,05 1,000 0,85 1,00 1,00 1,00 0,90 202,94
5 0,90 24.200,00 4.840.000,00 180,00 1,05 1,000 0,85 0,95 1,00 1,00 0,86 154,21
Tratamento Estatistico
N° Elementos: 5 N° Elementos Saneados: 5 Valor do Imével
Somatorio 916,62 Soma Saneada: 916,62 Terreno 85.251,95
Média: 183,32 Média Saneada: 183,32 Unitario Homogeneizado: 183,32
Limite Inferior: 128,33 Desvio Padrdo: 19,00 Unitario Adotado: 183,32
Limite Superior: 238,32 Valor do Terreno: R$  15.628.673,32
t. student 1,5332
Intervalo de Confiabilidade Inferior 170,29 -T% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade Superior 196,35 7% R$ 15.628.670,00




Terreno- EdificagOes e Benfeitorias

- S T oion | i [V o s o 100 g | e oniroDmes| cusoce | ot s
(anos) (anos)
Terreno 85.251,95 183,32 15.628.673,32 15.628.673,32
Edificagbes

1 |shopping 26.208,00 1.956,58 2,081 4.071,64 10,00| 70,00] 60,00 14% c 0,897 0918 3.736,14 106.709.619,22 97.916.746,60
2 |estacionamento, edificacdes 12.024,48 1.956,58 0,700 1.369,61 10,00 60,00 | 50,00 17% c 0,878 0,902 1.235,38 16.468.799,95 14.854.857,56
Total Edificagdes 38.232,48 123.178.419,17 112.771.604,16

1 Pavimentagao 24.000,00 40,00 1,000 40,00 1200] 50,00| 38,00 24% c 0,830 0,847 33,88 960.000,00 813.120,00
Total Benfeitorias 960.000,00 813.120,00

Total Custos 139.767.092,50 129.213.397,48

Valor de Mercado Fator de Comercializag&o 1,00 129.213.397,48
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Unitario Observado x Unitério Estimado
300,00 -
250,00
*

200,00
-‘g * +
i -
g
§ 150,00
g
2
z
o
8
= 100,00
E
=1

50,00

50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
Unitdrio Estimado [RS$/m?)
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- Acesso -

- Acesso -

- Fachada

- Fachada -

- Estacionamento -

- Estacionamento -
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- acesso pedestres - - Banheiros -

Vista interna - - Vista interna -

[ s

- Vista interna - - Vista interna -
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- Escada acesso a piso - - Escadas rolante -

- Elevador - Elevador-

- Vista interna - - Pavimento superior -
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4 LIVRO REGISTRO GERAL - FLS, \

2 ANG 2011 Matricula no 7.4« 940 pata 28—novembro~-2011

IMOVEL: UM TERRENO denominado AREA 1, com 85.251,95m2 (oitenta e cinco
mil duzentos e cinquenta e um virgula noventa e cinco metros quadrados), situado no
Bairro Itapechinga e Campo Novo, zona rural, deste municipio e comarca de Braganga
Paulista - SP, formado por parte de uma area de terras denominada Area 3, descrita e
caracterizada na matricula niimero 46.132, desta Serventia, sendo que a objeto desta
pela matricial apresenta a seguinte descrigdo: comeg¢a no ponto denominado numero
23, junto a lateral esquerda da faixa de dominio da Rodovia Estadual SP-63 Alkindar
Monteiro Junqueira, para o sentido Braganga Paulista — Ttatiba, a 2,40km da Avenida
dos Imigrantes, em Bragan¢a Paulista, ponto este que caracteriza a divisa com a pro-
priedade da CESP - Companhia Energética do Estado de Sdo Paulo, segue pelo limite
da faixa de ocupagio da rede elétrica da CESP com azimute 210°02” e distdncia
215,24m até o ponto 22A; dai, segue confrontando com a area 2 deste mesmo proprie-
tdario, deflete & direita e segue com os seguintes azimutes e distincias: 286°41° e
137,94m até o ponto 22B; depois 279°25° e 67,73m até o ponto 22C; depois 267°38’ e
158,34m até o ponto 22D; depois 357°07” e 127,26m até o ponto 22E; depois 20°24° e
76,28m até o ponto 22F na lateral esquerda da faixa de dominio do DER, na rodovia
estadual SP-63 “Alkindar Monteiro Junqueira”, que liga Braganca - Itatiba; dai, con-
frontando com esta, deflete a direita e segue pela lateral esquerda da faixa de dominio
da referida rodovia, no sentido Itatiba - Braganga, por trecho reto com azimute 86°54° e
distancia 131,89m até o ponto 25, depois por curva circular & direita com raio de
491,29m e desenvolvimento de 167,72m ou por alinhamento reto na corda com azimu-
te 296°41° e distancia 166,92m até o ponto 24, depois por trecho reto com azimute
106°28’ e distancia 155,91m até o ponto 23, onde deu inicio esta descrigdo.-

Comarca BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

s

REGISTRO DE IMOVEIS
{REGISTRO GERAL)

CADASTRO, em maior drea, no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria
— INCRA, com os seguintes dados do CCIR: denominagdo do imoével: Fazenda Santa
Isabel: cédigo do imével: 0000439886854; localizagio do imovel: Bairro do Itape-
chinga Campo Novo; Municipio sede do imével: Bragan¢a Paulista; médulo fiscal:
16,0ha; ntmero de médulos fiscais: 0,5000; fragdo minima de parcelamento:
2.0000ha; rea total: 8,1000ha, cujos dados encontram-se langados na matricula niime-
ro 46.132.-

PROPRIETARIA: BRAEMP - BRASIL EMPREENDIMENTOS E PARTICI-
PACOES LTDA., com sede na cidade de Sio Paulo, Capital deste Estado, na Rua
Jeronimo da Veiga, niimero 4287, Conjunto 101, Chdécara Itaim, inscrita no CNPJI/MF
sob ntmero 04.196.902/0001-04 .-

REGISTRO ANTERIOR: de area maior: matricula niimero 46.132, do livro nimero
2, desta Serventia, datada de 14 de outubro de 1998. A abertura da presente matricula é
decorrente do desdobro que se vé& informado na averbag@o nimero 10, da aludida ma-
triz de ntimero 46.132, que se sustentou em requerimento € demais documentos, os
quais ficam arquivados junto a este Servigo Registral, tudo devidamente protocolado
sob niimero 183.566, em data de 20 de outubro de 2011, que originou, além de outro, o
imével aqui descrito. Valor devido pela pratica deste ato: ao Oficial: R$6,53; ao Esta-
do: R$1,86; ao Ipesp: R$1,37; ao Sinoreg: R$0,34; ao Tribli‘l%stl : R$0.,34 -
total: R$10,44. Braganga Paulista, 18 novembro de 2011. E (Nel-
son José Rodrigues Costa), Escrevente, a digitei. O Of'@- ‘qé‘\
(Sérgio Busso).-

Séﬂ{;w Dussa-oriciaL

AV.l /M - _T4.940 - RESERVA LEGAL - Braganga Paulista, 18 de novembro
de 2011. Conforme elementos constantes na averbagdo nimero 7, da matricula nimero

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 31e7816¢-3f33-404b-9ddd-db594ffd5d98
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((continuacio da AV.1 /M - 74.940 ) - 46.132, desta Serventia, € esta pra ficar constando a\

existéncia de uma area de 409.551,83m2 (quatrocentos e nove mil, quinhentos e cingilenta e um
v1rgu1a oitenta e trés metros quadrados), equivalente a 24,76% (vmte e quatro virgula setenta e
seis por cento) da area objeto da aludida matricula, voltada a preservagio como reserva legal,
como determinado pelo artigo 16, da Lei federal nimero 4.771, de 15 de setembro de 1965,
acrescido do paragrafo 2°. da Lei federal nimero 7.803, de 18 de julho de 1989, a qual, com o
desdobro noticiado na abertura desta pega matricial, passa a beneficiar tdo somente a AREA 2,
matriculada sob nimero 74.941 , do livro niimero 2 - Registro Geral, deste mesmo Servigo
Imobiliario. Valor devido pela prética deste ato: ao Oficial: R$10,91; ao Estado: R$3,10; ao
Ipes $2, ao Sinoreg: R$0,57; ao Tribunal de Justiga: R$0,57 - total: R$17,45. Eu,
M (Nelson José Rodrigues Costa), Escrevente, a digitei. O Oficial,
(Sérgio Busso).-

AV.2 /M - 74.940 - RETIFICACAO DE CADASTRO - Braganga Paulista, 10 de abril de
2012. Faz-se a presente averbagio, nos termos do artigo 213, inciso I, alinea “a”, da Lei federal
numero 6.015/73, para ficar constando que o terreno denominado Area 1, ob_]eto desta matricu-
la, na verdade acha-se cadastrado no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria —
INCRA, em maior area, com o0s seguintes dados: denominagdo do imével: Fazenda Leite Sol;
codigo do imadvel: 9500256607366; localizagio do imovel: Bairro do Itapechinga e Campo
Novo; Municipio sede do imdével: Bragan¢a Paulista; modulo rural: 10,0000ha; nimero de
modulos rurais: 16,53; madulo fiscal: 16,0ha; nimero de moduloes fiscais: 10,3300; fragfo mi-
nima de parcelamento 2,0000ha; area total: 165,3000ha, cujos dados encontram-se lang:ados
na averbag¢do numero 5, da matricula numero 46.132, deste mesmo Serv1¢,o Imobiliario

fazendo prevalecer tudo o que mais se vé€ nesta pega matricial at€ a W oy
nhum valor € devido pela pratica deste ato, que € feito “ex officio”. Eus

son José Rodrigues Costa), Escrevente, a digitei. O Substituto do Qficial
{(Edmilson Rodrigues Bueno).-

b\

AV.3 /M - 74.940 - AREA DE RESERVA LEGAL - LOCALIZACAQO - RETIFICA-
CAQO DE LANCAMENTO - Braganca Paulista, 23 de novembro de 2013. Conforme ele-
mentos constantes no expediente objeto do protocolo de ntmero 202.515, datado de 8 de no-
vembro de 2013, bem como nas pegas que deram razfio ac parcelamento do solo reportado na
averbagdo de nuimero 10, da matricula 46.132, desta Serventia, que resultou na gleba que i-
naugurou esta pega matricial (74.940) e também no que se vé na de niumero 74.941, respecti-
vamente com as areas de 85.251,95m2, e 1.568.723,63m2, e também ao que temos como en-
tendimento da CETESB, manifestado em documento que também esta a fazer parte das pecgas
aqui reportadas; € esta para ficar constando que a area de reserva legal, noticiada na sobredita
averbacgio de namero 10, que se apresenta, em sua totalidade, com 409.551,83m?2, e que se
encontra localizada somente no quinhdo objeto da matricula 74.941, que tem uma area de
1.568.723,63m2, com o fracionamento do solo aqui noticiado, passou também a ter seus efei-
tos para com a outra area que completa o parcelamento do solo aqui em comento, e objeto
desta pecga matricial (74.490). Para melhor entendimento do aqui exposto, temos a considerar
que a area vista como de reserva legal, composta de 409.551,83m2, que, em momento anteri-
or, se encontrava dentro de um quinhio com 1.653.975,58m2, como se vé da averba¢do de
numero 7, do album imobiliario de namero 46.132, com o desmembramento noticiado na refe-
rida averbagfo de nimero 10, da citada mairicula 46.132, passou aludida area de reserva a
produzir seus efeitos ndo sé para o imdvel onde esta ela localizada, matriculado sob nimero
74.941, mas também com a area que deu origem a presente pega matriz {74.940), as quais sfo
“CONTINUA AS FOLHAS SEGUINTES”

\ , _/
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REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca BRAGANGA PAULISTA

(REGISTRO GERAL)

ESTADQ DE SAO PAULO

S@'ng/ Pussor OFICIAL

2011 ., 74.940/1 | - 18/11/2011

2 ANO Matrfcula n®- - DATA

LIVRO REGISTRO GERAL R - FLS.

(continuac‘ﬁq‘da AV.3 /M — 74.940) — mostradas como ﬁnjcos quinhdes resultantes
do retalhamen'to do que tinhamos na g]eba mat1i¢ulada sbb numero 46 132. Nada

(Vanderlel Mumz) Escrevente a digitei. O Substltuto do Oﬁc1al,
» (Edmilson Rodrigues Bueno).-

R.4/M — 74.940 — VENDA E COMPRA — Braganc¢a Paulista, 28 de abril de
2014. Conforme elementos constantes em escritura publica, lavrada junto ao 2°. Tabe-
lido de Notas de Belo Horizonte, MG, aos 13 de dezembro de 2013, as folhas 026, li-
vro 2194 N, aditada por outra das mesmas notas, aos 23 de abril de 2014, as folhas
028, livro 2273 N, protocoladas nesta Serventia, sob namero 205.949, em 27 de mar-
¢o de 2914, com reingresso em 25 de abril de 2014, € este para ficar constando que a
proprietaria, BRAEMP - BRASIL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., ja qualificada, transmitiu por venda o IMOVEL aqui descrito, 4 empresa TSC
NOVE SHOPPING CENTER S/A _, sociedade andnima, com sede na cidade de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua Desembargador Jorge Fontana, nimero
50, sala 1701, Bairro Belvedere, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob namero
17.263.548/0001-27, pelo prego de R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) pagos,
em moeda corrente nacional, da seguinte forma: a) — o valor de R$5.000.000,00 (cin-
co milhdes de- reals) pago em 12 de dezembro de 2013 mediante transferéncia_ eletrd-
nica disponivel de fundos para a conta corrente adiante indicada; e, b) — 0 valor de
R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), a ser pago em 10 {dez) parcelas iguais, men-
sais e sucessivas, no valor de R$500.000,00 (quinhentos mil reais) cada, vencendo-se
a primeira delas 12 de janeiro de 2014, e as demais em igual dia dos meses imediata-
mente subsequentes, até final. Os valores das parcelas serdo corrigidos monetariamen-
te pela variacdo positiva do IGPM/FGYV, a partir de 31 'de outubro de 2013, até a data
do efetivo pagamento. As parcelas serdo pagas mediante transferéncia eletrénica dis-
. ponivel em conta corrente numero 7620/1, Agencia 1896-1, do Banco do Brasil,
em qualquer outra conta da vendedora ou qualquer outro local que-ela indicar, desde
que informada, por escrito, a'compradora, com antecedéncia minima de 30 (trinta) di-
as, da modificagdo da.conta, ou local do pagamento, eo crédito realizado em conta
bancaria da vendedora servira como comprovagéo de’ qultag:ao legal de pagamento,
comprometendo-se a vendedora a emitir recibos de quitagdo quando do recebimento

_compradora possa’ averba-los na matricula do imével. Fica vedado o pagamento fra-
cionado da¥ parcelas ou mediante qualquer outra forma diversa_daquela ora estipula-

de anuéncia da vendedora; desde que esteja em dia com os compromissos ora assumi-
dos e o faga de acordo com os termos desta escritura. A falta de recebimento de aviso
de vencimento nfo eximira a compradora da obrigaq:éo e efetuar qualquer dos paga-
mentos previstos na presente escritura, nem poderd servir de justificativa para o atraso
em sua liquidagdo. Demais clausulas, condng:oes e obrigagdes constantes do titulo. Va-

ta mil reais). Aproveitamos para dar por completa a documentag¢io necessaria ao re-
gistro que-ora se faz, para constar que foi apresentada a Certiddo Negativa de Débitos
de Imoével Rural, emitida em 12/03/2014, valida até 08/09/2014, com cdédigo de con-
trole nimero C431.6F31:8CFF.54F1, bem como o Certificado de Cadastro de Imoével

de cada uma .das parcelas, recibo este qué devera ter sua firma reconhecida para que a’

da. A compradora podera liquidar, antecipadamente o seu: débito] lndependentemente‘?

lor de avaliagdo.que se vé& no Diac/Diat 2013 de R$1.070.000,00 (hum milhio e seten-_

. “CONTINUA NO VERSO”
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1. o nimero 11707235095. Nuimero do imdvel na Receita Federal:

|. ao Sinoreg: R$511,84; ao Tribunal de Justica: R$511,84 - totz

. R$260,09; ao Tribunal de Justi¢ca: R$260,

lAv.7/ m — 74.940 —- CADASTRO — Braganc¢a Paulista, _
lementos constantes em requerimento e demais papéis\que deram-origem a averbagao anterior, |

pela pratica deste ato: ao Oficial: R$9.724,99; ao Estado: R$2.76

. (Vanderlei Muniz), Escrevente, o digitei. O Substituto do Oficid
Rodrigues Bueno).- ‘ o :

2014. Conforme elementos constantes nas escrituras publicas que deram orige€m ‘ao registro
de numero 4, desta matricula, é este para ficar constando que a proprietaria, TSC NOVE
.SHOPPING CENTER S/A., ja qualificada, na qualidade de devedora/fiduciante, alienou fi-
duciariamente, o imovel objeto desta matricula, nos termos da Lei federal namero 9.514/97,
a empresa BRAEMP — BRASIL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA .,
- com sede na cidade de S3do Paulo, Capital deste Estado, na Rua Jerénimo da Veiga, nimero
428, Conjunto 101, Bairro Chacara Itaim, inscrita no CNPJ/MF sob numero
04.196.902/0001-04, em garantia do pagamento do saldo devedor, que importa em
R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), informado na letra “b”, forma de pagamento, no re-

Escrevente, o digitei. O Substituto do Ofic

x

Y

AV.6/ M — 74.940 — CANCELAMENTO CADASTRAL — Bragancga Paulista, 20 " de outubro de

2014, Conforme elementos constantes em requerimento devidamente assiando em data de 10

tral, tudo devidamente protocolado sob nUmero 211.181, em data de 10 de outubro .de 2014,
desta matricula, & esta para ficar constando o CANCELAMENTO da inscrigéc cadastral sob nu-

dito im&Vel incorporado ao perimetro urbano

ato: ao Oficial: R$12,59; ao Estado: R$ S Jpese: R$2)65; ao Sinoreg: -R$0,66; ao Tribunal
de Justiga: R$0,66 - total: R$20,14. Eu, v AN \f" lianja Sangi Gianotti Stelin), Escrevente
Autorizada, a diditei. O Substituto do Ofici \‘\!jﬁ A_AEdmilson Rodrigues Bueno).-

20 de outubro de 2014. Conforme e-

nesata peca matricial, € esta para ficar constando que o imdvel aqui descrito, acha-se cadastra-

do na Prefeigm'g Municipal local, . sob inscrigdo -de contribuinte namero
4.00.05.24.0200.3000.01.
3. ac—tme

Sy ]

to do™ficial,

R$2,65; ap Sinpreg: R$0,66; ao Tribunal de Justica: R$0,66 - total: R$20,14.
)% *

_Q,-, lianal Sangi Gianotti Stelin), Escrevente Autorizada, a digitei. O SUbstitu-
N> milson Rodrigues Bueno).- L : . :

AVE8/M - 74.940 — CANCEL!AMENTO — Braganga Paulista, 13 de fevereiro de 2015. Conforme e- -
lementos constantes no instrumento particuiar firmado em Sao Paulo, Capital, aos 20 de outubro de
2014, protocolado nesta Serventia, sob namero 213.861, em data de 19 de janeiro de 2015 com reen- -
trada em 13 de fevereiro de 2015, ¢ esta para ficar constando o pagamento total da divida que deu o-

rim e

rigena a alienacao fiduciaria citada no registro de nitmero 5 (cinco), desta matricula, no valor original de

ta do que dispde o artigo 25, paragrafo 2°., da Lei Federal
Jociag@o. Valor devido pela pratica deste ato: ao Oficial
Jesp R$603,61, ao Sinoreg R$150,90, ao Tribunal de Justica
rancislaine Siqueira), Escrevente Autorizada, a digitei.
milson Rodrigues Bueno) .-

vos), ficando,.em conseg#ééncia, e

R$2.867.16, ac Estado
R$150,90- total R$4.58%
Lo Substituto do Oficial, Y\

- R.S /M — 74.940 -—'ALIENACAO FIDUCIARIA - Braganca Paulista, 28 © dé abril, " de’

de outubro de 2014, com firma reconhecida em Tabelido desta cidade e comarca de Braganca
Paulista, acompanhado de demais papéis, os quais ficam arquivados junto a este Servigo Regis-

mero 950:190.293.741-4, do imével objeto desta matricula, por ter deixado ela de se apresentar. .
com ‘as caracteristicas que justificavam o cadagjro ora cancelado, e também por se encontrar |
Iete myhisipio. Valor devido pela pratica deste-

00. Yaloy devido pela pratica deste ato: ao Oficial: R$12,59; ao Estado: .

R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais),-que atualizada corresponde ‘hoje a R$5.485.286,52 (cinco
milhdes guatrocentos e oitenta e cinco mil, duzentos e oitenta e seis reais e cinquenta e dois centa- .
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'COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO
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CNS

REGISTRO DE IMOVE!S

Sérgio Pusso - OFICAL

r

LIVRO MATRICULA N° DATA FICHA
2 REGISTRO GERAL 74.940 18/movembro/2011 3

R.9/M — 74.940 - HIPOTECA - Braganga Paulista, 27 de julho de 2015. Conforme
elementos constantes no instrumento particular de abertura de crédito com garantia hi-
potecaria e outras avengas — contrato numero 757.456-8, firmado na cidade de Séo
Paulo, Capital deste Estado, aos 25 de fevereiro de 2015, protocolado nesta Serventia,
sob nimero 218.581, em data de 20 de julho de 2015, acompanhado de demais papéis,
os quais ficam arquivados junto a este Servico Registral, € este para ficar constando
que a proprietaria, TSC NOVE SHOPPING CENTER S/A., ja qualificada, deu em
primeira, Gnica e especial hipoteca, sem concorréncia de terceiros, O IMOVEL aqui
descrito, ao BANCO BRADESCO S/A., instituicfio financeira com sede no nicleo
administrativo denominado cidade de Deus, s/n, Vila Yara, na cidade de Osasco, deste
Estado, inscrito no CNPJ/MF sob nimero 60.746.948/0001-12, para garantia de um
crédito aberto no valor de R$85.479.000,00 (oitenta e cinco milhdes, quatrocentos e
setenta e nove mil reais), a ser liberado em 22 (vinte e duas) parcelas, em valores, per-
feitamente determinados no contrato aqui reportado, sendo a data da liberagdo da pri-
meira parcela irda ocorrer em 25 de fevereiro de 2015. Condigdes do financiamento: a-
1ém de outras, temos a destacar: taxa de juros nominal e efetiva: 10,93% a.a. ¢ 11,50%
a.a.; valor da taxa de administra¢fo e cobranc¢a mensal na data da assinatura do presen-
te contrato: R$25,00 (vinte e cinco reais); valor da taxa de inscri¢fio e expediente (TI-
E): R$2.000,00 (dois mil reais); prazo maximo de reembolso da divida a ser paga em
prestacdes mensais: 156 (cento e cinquenta e seis) meses; taxa de juros nominal e efe-
tiva da divida na fase de retorno: 10,93% a.a. e 11,50% a.a.; vencimento da primeira
prestacdo: 25/03/2017; forma e periodo de reajuste das presta¢gdes: a prestacdo contra-
tual ou devida e acessérios sera reajustavel mensalmente, pelo sistema de amortizagdo
obtido através da tabela price (TP), na data do vencimento do encargo mensal, medi-
ante a aplicagcdo do mesmo indice utilizado para atualizacio do saldo devedor deste
contrato; foro eleito: Braganca Paulista; forma de liberac@o: de acordo com o inserto
no contrato objeto deste registro; vyalor de avaliagdo do imodvel hipotecado:
R$142.090.000,00 (cento e quarenta e flois inilhdes e noventa mil reais). Demais con-
di¢des, clausulas e obrigagde nstant¢s do tiyulo. Valor devido pela pratica deste ato:
ao Oficial: R$77.619,60; ao B \
R$4.085,24; ao Tribunal dé ica:\ R$4.085,24; ISSQN: R$2.328,58 - total:
R$126.519,94, Eu, —=—— “

tei. O Substituto do Oficial,

AV.10/M- 74.940 — EDIFICACAO — Braganca Paulista, Olde dezembrode 2016.
Conforme elementos constantes em requerimento, devidamente datado e assinado,
com firma regularmente reconhecida, protocolado sob nimero 231.770, em data de
25 de novembro de 2016, e demais documentos, os quais ficam arquivados junto a
esta Serventia, € esta para ficar constando que no terreno aqui descrito, foi
edificado UM PREDIO COMERCIAL, que recebeu o numero 1013 (hum mil e
treze), da Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira, km 53, com a area construida
de 38.232,48m2 (trinta e oito mil duzentos e trinta e dois virgula quarenta e
oito metros quadrados), conforme prova a Carta de Habite-se namero 518/20186,
expedida aos 21 de novembro de 2016, pela Prefeitura Municipal local, estando a
referida obra regularizada perante o INSS, consoante CND numero 002742016-
88888931, emitida em 17 de novembro de 2016, tendo a proprietaria estimado
citada acess&o em R$930.951,29 (novecentos e trinta mil novecentos e cinquenta e
um reais e vinte e nove centavos). Para fins de calculo de emolumentos

informamos, ainda, que citada area foi enquadrada pela tabela do SINDUSCON, -
“CONTINUA-NO VERSO”
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pelo valor de R$70.689.179,20 (sete

LCANCELADA, em virtude de quitagio dada pelo credor BANCO BRADESCO S/A., a sua —
_/

“VERSO DA MATRICULA NUMERO 74.940 — FICHA NUMERO 3" D

a milhdes seiscentos e oitenta e nove mil cento e

R$30.304,14; ao Estado: 3. .ap IPESP: 4.440,35; ao Registro Civil:
R$1.594,95; ao Tribunal de § : R$2.079,82; ag} Mimistério Pablico/SP: R$1.454,60; e,
ao Municipio: R$909,12 - to R$49X395,74/ Eu 1, (Vanderlei Muniz), Escrevente, a

digitei. O Substituto do Oficia , (Eam‘jlsc’m Rodrigues Bueno).-

AV.11/M — 74.940 — ADITIVO - Braganca Paulista,1d de setembro de 2017. Conforme
elementos constantes no instrumento particular de aditamento, modificagfio e ratificagéiio a
instrumento particular com garantia hipotecaria e outras avengas, firmado na cidade de
Osasco, deste Estado, aos 20 de marco de 2017, pelas partes contratantes, duas testemunhas,
protocolado nesta Serventia, sob naimero 238.852, em data de 30 de agosto de 2017,
acompanhado de demais papéis, os quais ficam arquivados junto a este Servi¢co Registral, &
esta para ficar constando que o instrumento particular que deu origem ao registro de niimero
9, nesta matricula, foi aditado, compondo-se o referido aditivo dos seguintes elementos: que
em virtude das parcelas liberadas, amortiza¢des feitas e das atualiza¢gdes monetaria havidas, a
divida do (a s) devedor (a, es) atinge na data da assinatura do presente contrato, a
importancia de R$101.059.358,24 (cento ¢ um milhdes, cinquenta € nove mil, trezentos e
cinquenta e oito reais e vinte e quatro centavos); que em 23/02/2017, alterou o vencimento
da divida de 25/02/2017 para 25/03/2017; que em 23/02/2017, alterou o vencimento da
primeira prestagio de 25/03/2017, para 25/04/2017; prorrogar o vencimento da divida de
25/03/2017, para 25/08/2017; renegociagdo do valor da cota de amortizagfo referente ao

valor do encargo, a qual vigorara no periodo de 25/09/2017 a 25/02/2018. O valor sera |

repactuado, vencendo o primeiro encargo, apds a repactuagdo em 25/03/2018, ou seja,
periodo de vigéncia da renegociacgfo: 25/09/2017 a 25/02/2018 — data da repactuagio:
25/02/2018 — data da primeira prestagfio apés a repactuagiio: 25/03/2018; no periodo de
25/09/2017 até 25/03/2018, havera caréncia ao devedor quanto ao pagamento do principal e
atualizacdo do principal, periodo em que o devedor pagara os juros mensais do saldo
devedor, sendo que o principal e atualizagfo do principal acumulados, serdo calculados e
incorporador mensalmente ao saldo devedor na forma do contrato ora aditado, pagando o
devedor nesse periodo os juros e a taxa de administragio mensal prevista no contrato ora
aditado. Demais condi¢des, clausulas e obrigagdes constantes do titulo. O valor devido pela
pratica deste ato sera com base na diferenga do crédito informado na hipoteca registrada sob
numero 9, com o valor tratado neste aditivo, ou seja: R$15.580.358,24, os quais ficam assim
distribuidos: ao Oficial: R$7.848,16; ao .230,54; ao Ipesp: R$1.526,67; ao
Sinoreg: R$413,06; ao Tribunal de Justich: o Ministério Publico: R$376,71; ao
ISSQN: R$235,44 - total: R$13.169,21. E (Luciano Cerqueira Acedo),
Escrevente, a digitei. O Substituto do Ofici (Edmilson Rodrigues Bueno). :

AV.12/M- 74.940 — CANCELAMENTO — Braganca Paulista, 03 de maio de 2018.
Conforme elementos constantes em Instrumento Particular de Abertura de Crédito com
Garantia de Alienacédo Fiduciaria, e outras avencas, numero 757.456-8, firmado em
Osasco, SP, em 26 de janeiro de 2018, pelas partes contratantes, duas testemunhas,
protocolado nesta Serventia, sob numero 244 .507, em data de 20 de abril de 2018, é esta
para ficar constando que a hipoteca registrada/averbada sob numeros 9 e 11, desta
matricula, no valor original de R$85.479.000,00 (oitenta e cinco milhées quatrocentos e
setenta e nove mil reais), que-corrigido corresponde hoje a R$103.379.308,23 (cento e trés
milhées trezentos e setenta e nove mil trezentos e oito reais e vinte e trés centavos), fica

“CONTINUA NA FICHA NUMERO 4~
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Sinoreg: R$1.999,77, ao Tribunal de Justica: R$2.607, 41

R$1.823,79; e, ISSQN: R$1.139,82 - total: R$63.75 “ . (Vanderlei
Muniz), Escrevente, a digitei. O Substituto do Oficial, S A _. (Edmilson

Rodrigues Bueno).-

R.13/M- 74.940 — ALIENACAO FIDUCIARIA — Braganca Paulista,03 de maio de
2018. Conforme elementos constantes no Instrumento Particular de Abertura de
Crédito com Garantia de Alienacao Fiduciaria e outras avengas, que deu origem a
averbacao anterior, € este para ficar constando que a proprietaria, TSC NOVE
SHOPPING CENTER S/A., ja qualificada, na qualidade de devedora/fiduciante,
alienou fiduciariamente O IMOVEL objeto desta matricula, ao BANCO BRADESCO
S.A., com sede no nucleo administrativo denominado “Cidade de Deus”, sem
numero, Vila Yara, na cidade de Osasco, deste Estado, inscrito no CNPJ/MF sob
numero 60.746.948/0001-12, em garantia de um financiamento no valor de
R$110.427.111,39 (cento e dez milhdes quatrocentos e vinte e sete mil cento e
onze reais e trinfa e nove centavos), a ser pago nas seguintes condi¢des: prazo de
reembolso da divida: cento e setenta e cinco (175) meses; no periodo de
25/08/2018 a 25/10/2020; data da primeira parcela: 25/11/2020; constando ainda
do aludido instrumento que: quaisquer quantias devidas pela devedora, vencidas e
ndao pagas, serdao atualizadas monetariamente, “pro rata die”, desde a data do
vencimento até a data do efetivo pagamento, pelo indice utilizado para atualizacao
do saldo de depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), mantidos
nas instituicdes integrantes do Sistema Brasileiro de Poupan¢a e Empréstimo —
SBPE, em igual periodo ou por qualquer outro indice que vier a ser adotado para a
esta finalidade, pelo 6rgao competente do Governo Federal, com vigéncia na época
de vencimento de cada prestacao; as quantias atualizadas e acrescidas dos juros
remuneratérios serdo acrescidas, ainda, de juro moratério de 1% (um por cento) ao
més ou fracdo, e mais multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor total do
débito em atraso; o recebimento de qualquer pagamento efetuado fora dos prazos
estabelecidos nédo sera considerado novagdao ou alteragdo contratual, mais sim
mero ato de tolerancia por parte do credor; e, o valor de avaliagao do imovel para
efeito de constituicao da alienacao fiduciaria, nos termos do artigo 24, inciso 1V, da
Lei n°. 9.514/97: R$142.090.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e noventa mil
reais). Fica constituida por este ato a propriedade fiduciaria do imoével, em favqr do
credor fiduciario identificado neste registro. Demais condicbes, clausyla
obrigacdes constantes do titulo. Valor devido pela pratica destg
R$93.874,05; ao Estado: R$26.680,00; ao IPESP: R$18.260,97;
R$18.260,97; ao Tribunal de Justica: R$6.442,72; ao Mini t
R$4.505,95; e, ao Municipio: R$2.816,22 - total: R$157.520,

(Edmilson Rodrigues Bueno).- / \

AV.14/M — 74.940 — ADITIVO - Braganga Paulista, 30 de abril de 2021. Conforme
elementos constantes no aditivo ao instrumento particular de abertura de crédito-com
garantia de alienagao fiduciaria e outras avengas, numero 757.456-8, firmado na cidade de
Osasco, deste Estado, aos 30 de agosto de 2019, pelas partes contratantes, duas
teste:nunhas, protocolado nesta Serventia, sob nimero 273.879, em data de 16 de abril de.
2021, acompanhado de demais papéis, os quais ficam arquivados junto a este Servigo;
Registral, & esta para ficar constando que o instrumentoc particular que deu origem a
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VERSO DA MAT‘RiCULA NUMERO 74.940 — FICHA NUMERO 4 -

ahenagao ﬂducnarla tratada no registro de numero 13 nesta matrlcula foi aditado, compondo se o
referido aditivo dos seguintes elementos: que o valor do saldo devedor do contrato representa na
data da sua -assinatura, ou seja, em 30/08/2019, a importancia de R$121.190.423,62; ‘periodo
incorporado: 25/05/2019 a 25/08/2019 — valor incorporado: R$4.436.826,63; incorporacac dos
encargos futuros de 25/09/2019 a 25/06/2021; da caréncia do pagamento do valor principal da
divida e da lncorporagéo do mesmo ao sado devedor — periodo: 25/11/2020 a 25/10/2022, data da
primeira parcela: *25/11/2022; prazo de reembolso da divida de 175 meses para 202 meses de
forma que ¢ vencimento final do contrato passara a ocorrer em junho de 2034; alteracao da taxa
de juros a partir da data da assinatura deste adjtivo, que passa de 10,93% a.a. (nominal) e 11,50%
a.a. (efetiva) para-8,60% a.a. (nominal) e 8,95% a.a. (efetiva).- Demals condigtes, clausulas e
obrigagdes constantes do titulo. O valor devido pela pratica deste ato tem como base a diferenca
do crédito informado na alienagéo fiduciaria registrada sob numero 13, com o valor tratado neste
aditivo, ou seja: R$10.763.312,23 (dez milhdes setecentos e sessenta e trés mil, trezentos e doze
reais e vinte e trés centavos), os quais fi ABS| istribuidos: ao Oficial: R$5.306,74; ao Estado:
R$1.508,23; a Secretaria Fazenda: .03} ; Sinoreg: R$279,30; ao Tribunal de Justiga:
R$364,21; ao Ministério R ; QN: R$159,20 - total: R$8.904,70. Eu,
Y. A, E L. (Mauko (€ -onseca_ Junior), Escrevente, a digitei. O
Substituto Designado Oficial, ] (Edmilson Rodrigues Bueno).

Selo digital namero: 120329331000AV14 7 94021R : A

AV.15/M_— 74.940 — ADITIVO - Braganga Paulista; .07 de outubro de 2021. Conforme elementos
constantes no aditivo ao instrumento particular de abertura de crédito com garantia de alienagao
fiduciaria e outras avengas, nimero 757.456-8, firmado na cidade de Osasco, deste Estado, aos 29 de
outubro de 2020, pelas partes contratantes, duas. testemunhas, protocolado nesta  Serventia sob
ntimero 279.918, na data de 27 de setembro de 2021, acompanhado de demais papéis, os quais ficam
arquivados junto a este Servigo Registral, & esta para ficar constando que o |nstrumento particular que
deu origem a alienacéao fiduciaria tratada no registro de nimero 13 (treze), nesta matricula, foi aditado,
compondo-se o referido aditivo dos seguintes elementos: que o valor do saldo devedor do contrato
representa na data da sua assinatura, ou seja, em 29/10/2020, a importancia de R$132.657.788,50;
periodo mcorporado 29/10/2020 até 25/12/2022; da caréncia do pagamento do valor principal da
divida e da incorporagédo do mesmo ao sado devedor —. periodo: 25/01/2023 a 25/01/2024, data da
primeira parcela: 25/01/2024; alteragao da taxa de juros a partir da data da assinatura deste aditivo,
que passa de para 8,60% a.a. (nommal) e 8,95% a.a. (efetiva), para- TR+POUPANCA+2,76% a.a.
(nominal) e TR+POUPANCA+2,80% a.a. (efetiva), e caso_nao ocorra liquidez até 31/12/2024, a taxa
de juros 'passara automaticamente S +PQUPANCA+5,04% a.a. .(nominal) e
TR+POUPANCA+5,16% a.a. (efetiva). Dem Y iches, clausulas e obrigagcées constantes do titulo.

Valor devido pela pratica deste ato: ao Oficial, R$ 8; ao Edtado: R$5,17; a Secretaria da Fazenda:
'R$3,54; ao Sinoreg: R$0,96: a al d : R$ Ministério Publico: R$0,87; ao ISSQN
R$0,55 — Total: R$30,52. Eu, (FI ichetti de Almeida), Escrevente Autorizada,

a digitei. O Subsﬂtuto DeS|g
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