LAUDO DE AVALIAGAO

fls. 1177

Endereco do imével

Avenida Presidente Kennedy, n°® 735, Loja 134

Cidade UF

Sao Gongalo — Estrela do Norte RJ

Objetivo da Avaliacao

Determinacao do valor de mercado

Finalidade da Avaliacao

Avaliacao Patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Icon Business e Mall

Proprietario

Gafisa S/A

Tipo de Imével Areas do imével (m?)

Loja Area privativa: 118,54 m?
Metodologia Especificacao

Método Comparativo Direto de Dados de | Grau de Fundamentagao
Mercado Precisao lll

I, Grau de

Valor de Avaliagdo do Imdével

Classificagdo quanto a liquidez do Imdével

R$ 700.000,00 Média
Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formagcdo do | CREAdo RT
RT
Hevelin Rodrigues Camargo 317.866.708- Engenheira 5071055491-
36 Civil SP

Assinatura do Responsavel Técnico
Sao Paulo, 03 de Junho de 2026.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e cddigo B8Dr7Arr.
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01. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Icon Business e Mall

02. FINALIDADE

Avaliagéo Patrimonial

03. OBJETIVO

Determinacdo do valor de mercado de compra e venda

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentacgao fornecida: Matricula.

» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local

(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentacéo pertinente encontrava-
se correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre de quaisquer
o6nus, em condicdes de serem imediatamente comercializados ou locados.
Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢ao dos documentos fornecidos, as

informagdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e codigo B8Dr7Arr.
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05. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Loja

¢ Avenida Presidente Kennedy, n° 753, Loja 143, bairro Estrela do Norte,
Sao Gongalo -RJ

e Matricula n.° 54.795

e Area construida: 118,54 m?

Caracterizacdo da regido:

O imovel esta localizado na zona urbana da cidade de Sdo Gongalo - RJ, com
infraestrutura completa (agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagéo, coleta de lixo e
transporte coletivo). A regido é formada por construgdes de padrao construtivo médio,

possui alta intensidade de trafego de veiculos e pedestres. (Wikpédia).

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Sao Goncalo possui uma populagcdo de aproximadamente 960.196
habitantes, estimativa de agosto 2025, a cidade é a segunda mais populosa do Rio de

Janeiro, ficando atras apenas da capital.

A quantidade de ofertas de bens similares € alta e a absorgao pelo mercado pode ser

considerada alta.

O imével que esta sendo avaliado possui padrdo construtivo compativel com o
encontrado na cidade, sendo as areas similares das areas de imoveis selecionados na
amostra. Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel
avaliando, este é classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e codigo B8Dr7Arr.
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07. INDICAGCAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagdo da regressao linear /
inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,

partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home” com calculos em anexo, além
de planilha excel.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 02/06/2026.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites
especializados. No total foram pesquisados 49 dados de lojas na cidade de S&o

Goncalo e 23 efetivamente utilizados no modelo.

Os dados excluidos estdo marcados com (*) asterisco. Anexo |

Apoés os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressédo, onde as seguintes variaveis mostraram-se

consistentes e significativas:

> Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area

privativa de cada elemento. 60,00 m?a 179,00 m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985
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» IBGE: Variavel Proxy que indica renda média de um bairro especifico,
disponibilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Amplitude da amostra: R$ 1566,77 a R$ 4.917,90

» Vagas de Garagem: Variavel quantitativa que indica a quantidade total de

vagas de garagem. Amplitude O e 6.

> Estado de Conservacao: Variavel Proxy que indica o estado de conservacéo
do imével de acordo com os indices de depreciacio fisica Hoss-Heideck.
Amplitude 0,32 a 8,09.

> Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja a relacdo entre o valor total e sua respectiva area.
Amplitude da amostra: R$ 553,07 a R$ 8.333,33.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhadamente apresentado em Anexo.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:
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Caracterizagdo do imdvel

Completa quanto a todas

Completa quanto as

Adogdo de situagdo

. - . variaveis utilizadas no . 3
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de varidveis numero de varidveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a . Apresentagdo de
... |Apresentacgdo de R - .
= - todos os dados e variaveis|. o i informacdes relativas aos
Identificacdo dos dados de ; informacdes relativas a L.
analisados na ., . |dados e variaveis 2
mercado todos os dados e varidveis X -
modelagem, com foto e R efetivamente utilizados
. analisados na modelagem
caracteristicas observadas no modelo
pelo autor do laudo
. Admitida, desde que:
Admitida para apenas .
L, a) as medidas das
uma variavel, desde que: L L,
R caracteristicas do imdvel
a) as medidas das . ~ .
L. L, avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével .
avaliando ndo sejam superiores a
i ) 100 % do limite amostral
superiores a 100% do . . . N
L . superior, nem inferiores a
limite amostral superior, .
~ ~ - R K N metade do limite
Extrapolagao N3o admitida nem inferiores a metade R . 3
. amostral inferior
do limite amostral ) .
X X b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor
4 N ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse o
calculado no limite da
15% do valor calculado no .
L ) fronteira amostral, para
limite da fronteira . L
i as referidas varidveis, de
amostral, para a referida L
L, per si e simultaneamente,
variavel ,
e em mddulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
hicandal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula do 1% 2% 5% 3
modelo através do teste F de
Snedacar
16 10 6 16

2,4,5e6nograulll e os
demais no minimo no

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no

grau ll

Todos, no minimo no grau
|

minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo

do Laudo

Grau de Precisdo Il

Precisao lll, conforme a NBR 14.653 -2.

A pontuacdo alcancada se enquadra em Grau de Fundamentacédo Il e Grau de

Umero WSCS26700473985
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09. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Avaliagao do Terreno:

Variavel
Area Privativa 118,54 m?
IBGE R$ 3.839,62
Vagas de Garagem 1
Estado de Conservagao 0,32

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Intervalo de confianca
Valor Médio Valor Minimo Valor Maximo
R$ 6.463,35 R$ 6.253,58 R$ 6.673,11
(3,25%) (3,25%)

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Campo de arbitrio
Unitario R$/ m? Total R$ Amplitude
Limite Inferior (-15%) R$ 5.493,84 R$ 651.249,34 (-15%)
Médio R$ 6.463,35 R$ 766.165,10
Limite superior (+15%) | R$ 7.432,85 R$ 881.089,87 (+15%)
Valor adotado R$ 700.000,00

Descontou-se 9% do valor central calculado de R$ 766.165,10 por usar dados de
oferta, baseado na ultima atualizagdo do DataZap desconto em transacido imobiliaria
margo de 2026. Arredondou - se o valor final em até +ou — 1% preconizado em Norma
chegando ao valor de R$ 700.000,00.

PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSACOES (ACUMULADO EM 12 MESES)

20%
s APENAS TRANSACOES COM DESCONTO
8% média histdrica: 12%

Jh;zas p— 151':{:0 mar/26
16% a ut/20 13%
maif1s 2% O mar/23 3 mar/2s
14% 2% s;‘;?‘ 9% ju;f "%
12%
10% média histérica: 8%
8% P b R zoett
st P June n/20 o ] . S
= Ja;% 10% out/20 8% marf26
7% mar,
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10. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente Laudo de
Avaliacao, atribuimos ao imovel em questao o valor de mercado:
Valor de R$ 700.000,00 (Setecentos mil reais).

11. ANEXOS

» Anexo I: Tabela de dados amostrais

» Anexo Il: Calculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos,
projecoes de valor, e tabela demonstrativa da pontuagao atingida para o grau
de fundamentacéo.

» Anexo lll: Documentacao do imovel.

Responsavel Técnico: Hevelin Rodrigues Camargo
CPF: Engenheira Civil — CREA

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985
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ANEXO I

Estado de
Renda IBGE _ conservagdo

Estacioname
. i Telefone do "
Bairro Enderego nheiro ntospara . Informante . Valorunitério Valor Total
022 Hoss privativa informante

clientes
Heideck

Centro  [Rua Doutor Nilo Peganha, Centro R§3T5098 2 252 0 80,00  [Peterson William Gomes (21)99633-3829! | R§ 3.500,00 | R$ 280.000,00
* Brasiléndia Rua Espirito Santo, Brasiléndia R§33M4R 2 8,09 0 92,00 |Pereira Melo (21)99536-15191 | R$1.956,52 | RS 180.000,00
Santa Catar|Rua Doutor Getlio Viargas, 2252 - Santa Catarina | R§2519.85] 2 8,09 0 80,00  |Zak De Jesus Fattuh (2127221419 [ R§2.500,00 | R$200.000,00
Neves  [Rua Mauricio de Abreu, Neves R§22362 1 8,09 0 120,00 {Lopes Niterdi (21) 3195-4606 | RS 1.541,67 | RS 185.000,00
*[Mutondo  |Avenida José Mendonga de Campos, 12- Mutondo  [R$3.279.13 1 032 0 100,00 {Elenco Imdveis (2137419505 | R§3.200,00 | RS 320.000,00
*|Boagu  [Rua Francisco Barbeiro, Boagu R§1.95983 2 8,09 4 156,00 [Real Estate Vendas (15) 3190-9900 | R§1.660,26 | R$ 259.000,00
Tribobd |Rua Capitéo Juvenal Figueiredo, Tribobd R§ 218065 1 252 4 74,00 |Pereira Melo (21)99536-15191 | RS 6.081,08 | RS 450.000,00
Boacu  |Rua Imboasst, Boagu R§220117 2 8,09 0 90,00  |Lopes Niteroi (21) 31954606 | R$2.500,00 | R$225.000,00
Mutondo  |Avenida José Mendonga de Campos, 12 - Mutondo  [R$§3.2913] 0 252 0 100,00 |Francisco Egito (21) 2714-4464 | R§3.300,00 | R$ 330.000,00
|Largo da ldgRua José de Souza Porto, 166 - Largo da ldéia RE1TOA80 2 8,09 0 165,00 |Real Estate Vendas (15)3190-9900 | RS 84848 | RS 140.000,00
*[Mutondo _ {Rua Ari Vieira, 200 - Mutondo R§ 26313 1 8,09 2 60,00 [Sabino Imdveis (21) 96455-4646! | RS 1.500,00 | RS 90.000,00
Boagu |Avenida Imboagu, Boacu R220117 2 25 0 87,00 [Medina Paes Iméveis (21)3811-1122 | R$2.586,21 | RS 225.000,00
Estrela do NAvenida Presidente Kennedy, 735 - Estrela doNorte | R$3.839,62 2 032 1 60,00 [KIFFER IMOVEIS -2 (21) 32540404 | R§8.333,33 | R$500.000,00
|Pita Rua Doutor Pio Borges, 753 - Pita R9211579 1 25 0 86,00 [KIFFER IMOVEIS -2 (21) 32540404 | RS 4.089,77 | RS 350.000,00
*|Venda da CfPraga Sargento Siber Mendonca, 9 - Venda da Cruz_ [ R$ 2,975,000 1 25 0 60,00 [KIFFERIMOVEIS - 1 (21) 3254-0404 | R$7.500,00 | RS 450.000,00
Trindade _|Rua Macei6, 244 - Trindade RS256710[ 2 25 0 160,00 |Real Estate Vendas (15)3190-9900 | R§ 1.312,50 | R$210.000,00
*[Mutondo  {Avenida José Mendonca de Campos, Mutondo R§2.3B772 1 2,52 0 100,00 [Spin Inovacdes Imobilirias (21)2703-1000 | R§3.300,00 | R$ 330.000,00
*|SacramentoEstrada Santa lsabel, Sacramento R§1575,19] 1 252 0 67,00 |Pereira Melo (21)99536-1519! | R§ 2.238,81 | R 150.000,00
*[ltadca  [Rua Mério Azevedo, Itaéca R§1.30465 3 8,09 0 120,00 |Real Estate Vendas (15)3190-9900 | R$27500 | R$33.000,00
Coglho |Rua Céndido dos Reis, Coelho R§ 201085 1 252 0 70,00 {iemovel.com.br (21)2701-9600 | R$3.571,43 | RS 250.000,00
Estrela do NAvenida Presidente Kennedy, 735 - EstreladoNorte | R§3.839.62| 1 0,32 0 60,00 |Amim Iméveis (21)3620-0101 | R§8.331,67 | R§499.900,00
Santa lzabe|Estrada Santa Isabel, Santa Izabel R§ 185243 1 8,09 0 80,00  |iemovel.com.br (21)2701-9600 | R§ 2.750,00 | R$ 220.000,00
Laranjal  Rua Aratimi, Laranjal R§1.66421 2 8,09 0 144,00 [Real Estate Vendas (15) 3190-9900 | R$902,78 | R$ 130.000,00
Z6 Garoto_|Rua Zulmira, Zé Garoto ROIOBH 2 8,09 0 161,00 |Real Estate Vendas (15)3190-9900 | R§ 74534 | RS 120.000,00
ltaina [Rua José Francisco Correa, 521 - ltaina R§ 156677 2 8,09 0 179,00 |Real Estate Vendas (15)3190-9900 | RSS85307 | R§99.000,00
*|Jardim Cata[Rua Ferreira Borges, 260 - Jardim Catarina R§2089.09 3 8,09 0 174,00 |Real Estate Vendas (15) 3190-9900 | R$459,77 | R$80.000,00
*|Centro [Rua Doutor Nilo Peganha, 56 - Centro R§3750%8 1 254 0 90,00 [Sanricas Iméveis (2126135920 | R§7.222,22 | R$650.000,00
Centro  [Rua Doutor Nilo Peganha, 56 - Centro R§3T5098 2,54 0 80,00 |Francisco Egito (21) 2714-4464 | R§ 3.562,50 | R 285.000,00
Centro|Rua Eduardo Vieira de Souza, 56 - Centro R§ 375098 1 254 0 60,00 [Magnaldo Ribeiro Da Silva (21)99722-1012! | R$5.333,33 | RS 320.000,00
*|Parada 40 {Rua Doutor Francisco Portela, 2230 - Parada 40 R§3%631 2 254 0 90,00 [Torres Administracao De Imoveis Lida - Me |(21) 96488-2016! [ RS 2.777,78 | R$ 250.000,00
*|Laranjal  [Rua Paulo Barreto, Laranjal R§241403 2 2,54 0 144,00 |Jorplan Imabiliéria (21)2717-9000 | R§ 2.430,56 | R 350.000,00
Cenfro  [Avenida Presidente Kennedy, Centro R§383062 1 032 0 60,00 {Unido Imveis Niteréi (21)97002-7777 | R§ 8.316,67 | R$499.000,00
*[Venda da C{Praga Sargento Siber Mendonga, 15 - Vienda da Cruz | R§ 2.975,00 2 252 0 12000 [KIFFER IMOVEIS - 1 (21) 32540404 | R$8.333,33 | RS 1.000.000,00
*[Arsenal _ [Avenida Doutor Eugénio Borges, 1058 - Arsenal R§208551 0 252 0 125,00 _|Celso Imdveis (21)99995-6664! | RS 5.360,00 | RS 670.000,00
Barro VermdAvenida Lcio Tomé Feteira, Barro Vermelho R§216031) 2 252 0 64,00  |Pereira Melo (21)99536-1519! | RS 3.906,25 | R$ 250.000,00
Alcéntara |Rua Joo Cesarino, 170 - Alcntara RE2.96441) 2 252 6 118,00 |Severo Imdveis (21)99866-4633! | RS 6.610,17 | R$780.000,00
*[Centro [Avenida Dezoito do Forte, Centro R§ 3205000 2 032 0 91,00 [Medina Paes Iméveis (21) 3811-1122 RS 17.582,42| RS 1.600.000,00
Colubandg |Estrada dos Menezes, Colubandé R§ANTI 1 252 1 120,00 [The House Iméveis (21) 3741-9001 | R§4.000,00 | R$ 480.000,00
*|Centro [Avenida Presidente Kennedy, 430 - Centro R$383962 1 0,32 0 132,00 [Julio Bogoricin Imoveis - Icarai (21) 2189-4000 | R$ 22.727,27 | RS 3.000.000,00
*|Centro Rua Doutor Nilo Peganha, Centro R§37T5098 1 254 0 92,00 |Medina Pags Imveis (21)3811-1122 | R§7.065,22 | R$ 650.000,00
*|Centro [Rua Doutor Feliciano Sodré, Centro R§271567 2 2,54 0 85,00 |Spin Inovages Imobiliérias (21)2703-1000 | RS 14.705,88| RS 1.250.000,00
*|Centro [Praca Doutor Luiz Palmier, 55 - Centro R§3T5000] 1 032 0 80,00 {Novos Comegos Imobilidria (21) 97405-8400! | RS 23.750,00 RS 1.900.000,00
*|Centro [Rua Antnio Santos Figueiredo, Centro R§4600,74] 1 032 0 100,00 |Ocean Corretora De Seguros LTDA (21) 99040-8807! | RS 16.000,00 RS 1.600.000,00
Maria Paula|Rua Expedicionério Elias Vitorino de Souza, Maria Paul R§ 3.188.45) 2 0,32 0 150,00 |Carlos Corréa Negécios Imobiliérios (21)96534-4799! | R§4.933,33 | R$ 740.000,00
*|Nova Cidad{Rua Doutor Nio Peganha, Nova Cidade R§3T06,77] 1 252 0 120,00 |Severo Iméveis (21)99866-4633! | RS 5.000,00 | R$ 600.000,00
*|Barro ViermgRua Artur Bemardes, Barro Vermelho R2.364% 2 2,52 0 100,00 [Rio Lar Imdveis (21)3950-8850 | R$6.800,00 | R$ 680.000,00
*|Centro [Rua Doutor Nilo Peganha, Centro R$3.75098] 1 2,52 0 60,00 | Spin Inovagdes Imobiliarias (2127031000 | R§8.833,33 | R$530.000,00
*|Porto Velho[Rua Doutor Alberto Torres, 2272 - Porto Velho R§209791 1 0,32 0 104,00 [Mow Inteligéncia Imobiliria (21)2613-3752 | R§8.750,00 | R$ 910.000,00
*[Trindade  [Rua Maceid, 22 - Trindade RS2TUNT 0 8,09 0 175,00 |Aurara Administragio de Bens Lida (75)93300-29261 | R$ 800,00 | RS 140.000,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985
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ANEXO I
Modelo:
Icon Bususeness e Mall

Data de Referéncia:

quarta-feira, 3 de junho de 2026

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

Renda IBGE 2022 = R$ 3.839,62

Estado de conservacao - Hoss Heideck = 0,32
Estacionamentos para clientes = 1

Area privativa = 118,54 m?2

Bairro = Estrela do Norte
Endereco = Avenida Presidente Kennedy, 735, Loja 134 - Estrela do Norte

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Minimo (3,25%) = 6.253,58
Médio = 6.463,35

Maximo (3,25%) = 6.673,11

Valor Total

Minimo = 741.299,72
Médio = 766.165,10
Maximo = 791.030,49

Intervalo Predigao

Minimo = 719.504,94
Maximo = 812.825,27
Minimo (6,09%) = 6.069,72
Maximo (6,09%) = 6.856,97

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 5.493,84
RL Maximo = 7.432,85
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1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Hevelin Camargo

Modelo: Icon Business e Mall

Data do modelo: Quarta-feira, 3 de junho de 2026
Tipologia: Lojas

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 49
Dados utilizados no modelo: 23

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da variavel Habilitada

Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim

Enderecgo Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim

Renda IBGE 2022 Numeérica Proxy Renda IBGE 2022 Sim

Banheiro Numérica Quantitativa Quantidade de banheiros Nao

Estado de Numeérica Proxy Estado de conservagdo considerando os Sim

conservagao - Hoss coeficientes de depreciagéo fisica. Bom 0,32,

Heideck Regular 2,52 e Ruim 8,09.

Estacionamentos Numeérica Quantitativa Total de estacionamentos disponiveis para os Sim

para clientes clientes da loja

Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim

Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim

Telefone do Texto Texto Telefone ou ndmero de contato do informante  Sim

informante

Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Renda IBGE 2022 1.566,77 4.917,90 3.351,13 2.778,88
Estado de conservagdo - Hoss 0,32 8,09 7,77 4,08
Heideck

Estacionamentos para clientes 0,00 6,00 6,00 0,52
Area privativa 60,00 179,00 119,00 102,70
Valor unitario 553,07 8.333,33 7.780,26 3.739,99
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5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9957451 / 0,9957451
Coeficiente de determinacgdo: 0,9915083
Fisher - Snedecor: 525,43
Significdncia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 86%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 131734580,286 41 32933645,072 525,430
N&o Explicada 1128230,392 18 62679,466
Total 132862810,678 22

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = -2011,384287 +0,4935984967 * Renda IBGE 2022 +1116,068607 / Estado de conservagdo - Hoss Heideck
+702,2784157 * Estacionamentos para clientes +283252,2048 / Area privativa
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10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Renda IBGE 2022 X 7,14 0,00
Estado de conservagdo - Hoss Heideck 1/x 19,20 0,00
Estacionamentos para clientes X 19,25 0,00
Area privativa 1/x 18,23 0,00
Valor unitario y -9,61 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Renda IBGE 2022 x1 0,00 0,51 0,06 0,40 0,65
Estado de conservagdo - Hoss X2 0,51 0,00 -0,05 0,41 0,76
Heideck

Estacionamentos para clientes x3 0,06 -0,05 0,00 -0,03 0,39
Area privativa x4 0,40 0,41 -0,03 0,00 0,72
Valor unitario y 0,65 0,76 0,39 0,72 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Renda IBGE 2022 x1 0,00 0,79 0,83 0,80 0,86
Estado de conservagdo - Hoss X2 0,79 0,00 0,96 0,80 0,98
Heideck

Estacionamentos para clientes x3 0,80 0,80 0,00 0,80 0,98
Area privativa x4 0,80 0,80 0,80 0,00 0,97
Valor unitario y 0,86 0,98 0,98 0,97 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook |
1 3.500,00 3.823,63 -323,63 -9,2466% -1,292668 0,07180000
3 2.500,00 2.911,02 -411,02 -16,4408% -1,641721 0,05525900
4 1.541,67 1.590,80 -49,13 -3,1869% -0,196247 0,00072400
7 6.081,08 6.144,71 -63,63 -1,0464% -0,254163 0,01276900
8 2.500,00 2.360,31 139,69 5,5875% 0,557947 0,00560600
9 3.300,00 2.882,60 417,40 12,6486% 1,667225 0,06564200
10 848,48 684,74 163,74 19,2982% 0,654026 0,01764700
12 2.586,21 2.773,77 -187,56 -7,2522% -0,749152 0,00947800
13 8.333,33 8.794,71 -461,38 -5,5366% -1,842873 0,35380000
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16 1.312,50 1.464,01 -151,51 -11,5434% -0,605160 0,01211000
20 3.571,43 3.470,51 100,92 2,8257% 0,403091 0,00683100
21 8.331,67 8.092,43 239,24 2,8714% 0,955586 0,09114700
22 2.750,00 2.581,58 168,42 6,1243% 0,672709 0,01516600
23 902,78 915,08 -12,30 -1,3628% -0,049140 0,00008600
24 745,34 846,91 -101,57 -13,6273% -0,405696 0,00565300
25 553,07 482,34 70,73 12,7882% 0,282506 0,00408100
28 3.562,50 3.820,14 -257,64 -7,2321% -1,029097 0,04564000
29 5.333,33 5.000,36 332,97 6,2432% 1,329968 0,14858200
32 8.316,67 8.092,43 224,24 2,6963% 0,895672 0,08007500
35 3.906,25 3.923,64 -17,39 -0,4452% -0,069467 0,00026900
36 6.610,17 6.503,91 106,26 1,6076% 0,424450 0,25728500
38 4.000,00 3.921,68 78,32 1,9580% 0,312825 0,04174000
44 4.933,33 4.938,49 -5,16 -0,1046% -0,020619 0,00014400
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigdo Grau lll Grau ll Grau |l Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentacdo de p
de mercado informagdes relativas |informagdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na |variaveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3ao admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando nédo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para arejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID Desabil Bairro Endereco Informante Telefone do
itado informante

1 Centro Rua Doutor Nilo Peterson William (21) 99633-3829!
Peganha, Centro Gomes

2 * Brasilandia Rua Espirito Santo, Pereira Melo (21) 99536-1519!
Brasilandia

3 Santa Catarina Rua Doutor Getulio Zak De Jesus Fattuh (21) 2722-1419
Vargas, 2252 - Santa
Catarina

4 Neves Rua Mauricio de Lopes Niterdi (21) 3195-4606
Abreu, Neves

5 * Mutondo Avenida José Elenco Imédveis (21) 3741-9505
Mendonga de Campos,
12 - Mutondo

6 * Boagu Rua Francisco Real Estate Vendas (15) 3190-9900
Barbeiro, Boagu

7 Tribobo Rua Capitdo Juvenal Pereira Melo (21) 99536-1519!
Figueiredo, Triboho

8 Boagu Rua Imboassu, Boagu | Lopes Niterdi (21) 3195-4606

9 Mutondo Avenida José Francisco Egito (21) 2714-4464
Mendonga de Campos,
12 - Mutondo

10 Largo da Idéia Rua José de Souza Real Estate Vendas (15) 3190-9900
Porto, 166 - Largo da
Idéia

11 * Mutondo Rua Ari Vieira, 200 - Sabino Imdveis (21) 96455-4646!
Mutondo

12 Boagu Avenida Imboacgu, Medina Paes Imdveis |(21) 3811-1122
Boagu

13 Estrela do Norte Avenida Presidente KIFFER IMOVEIS - 2 (21) 3254-0404
Kennedy, 735 - Estrela
do Norte

14 * Pita Rua Doutor Pio Borges, | KIFFER IMOVEIS - 2 (21) 3254-0404
753 - Pita

15 * Venda da Cruz Praca Sargento Siber KIFFER IMOVEIS - 1 (21) 3254-0404
Mendonga, 9 - Venda
da Cruz

16 Trindade Rua Maceio, 244 - Real Estate Vendas (15) 3190-9900
Trindade

17 * Mutondo Avenida José Spin Inovagdes (21) 2703-1000
Mendonga de Campos, | Imobilidrias
Mutondo

18 * Sacramento Estrada Santa Isabel, Pereira Melo (21) 99536-1519!
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Sacramento

19 * Itadca Rua Mdrio Azevedo, Real Estate Vendas (15) 3190-9900
Itadca

20 Coelho Rua Candido dos Reis, |iemovel.com.br (21) 2701-9600
Coelho

21 Estrela do Norte Avenida Presidente Amim Imodveis (21) 3620-0101
Kennedy, 735 - Estrela
do Norte

22 Santa lzabel Estrada Santa Isabel, iemovel.com.br (21) 2701-9600
Santa lzabel

23 Laranjal Rua Aratimi, Laranjal Real Estate Vendas (15) 3190-9900

24 Zé Garoto Rua Zulmira, Zé Garoto | Real Estate Vendas (15) 3190-9900

25 Italna Rua José Francisco Real Estate Vendas (15) 3190-9900
Correa, 521 - Italna

26 * Jardim Catarina Rua Ferreira Borges, Real Estate Vendas (15) 3190-9900
260 - Jardim Catarina

27 * Centro Rua Doutor Nilo Sanricas Imodveis (21) 2613-5920
Pecganha, 56 - Centro

28 Centro Rua Doutor Nilo Francisco Egito (21) 2714-4464
Peganha, 56 - Centro

29 Centro Rua Eduardo Vieira de | Magnaldo Ribeiro Da |(21) 99722-1012!
Souza, 56 - Centro Silva

30 * Parada 40 Rua Doutor Francisco |Torres Administracao |(21) 96488-2016!
Portela, 2230 - Parada |De Imoveis Ltda - Me
40

31 * Laranjal Rua Paulo Barreto, Jorplan Imobiliaria (21) 2717-9000
Laranjal

32 Centro Avenida Presidente Unido Imdveis Niteroi |(21) 97002-7777!
Kennedy, Centro

33 * Venda da Cruz Praga Sargento Siber KIFFER IMOVEIS - 1 (21) 3254-0404
Mendonga, 15 - Venda
da Cruz

34 * Arsenal Avenida Doutor Celso Imdveis (21) 99995-6664!
Eugénio Borges, 1058 -
Arsenal

35 Barro Vermelho Avenida Lucio Tomé Pereira Melo (21) 99536-1519!
Feteira, Barro
Vermelho

36 Alcantara Rua Jodo Cesarino, 170 | Severo Imoveis (21) 99866-4633!
- Alcantara

37 * Centro Avenida Dezoito do Medina Paes Imdveis |(21) 3811-1122
Forte, Centro

38 Colubandé Estrada dos Menezes, |The House Imodveis (21) 3741-9001
Colubandé

39 * Centro Avenida Presidente Julio Bogoricin Imoveis |(21) 2189-4000
Kennedy, 430 - Centro |- Icarai

40 * Centro Rua Doutor Nilo Medina Paes Imdveis |(21)3811-1122
Peganha, Centro
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41 * Centro Rua Doutor Feliciano | Spin Inovagdes (21) 2703-1000
Sodré, Centro Imobiliarias

42 * Centro Praga Doutor Luiz Novos Comecgos (21) 97405-8400!
Palmier, 55 - Centro Imobiliaria

43 * Centro Rua Antonio Santos Ocean Corretora De (21) 99040-8807!
Figueiredo, Centro Seguros E Negocios

Imobiliarios Limitada

44 Maria Paula Rua Expedicionario Carlos Corréa Negdcios | (21) 96534-4799!
Elias Vitorino de Souza, | Imobilidrios
Maria Paula

45 * Nova Cidade Rua Doutor Nilo Severo Imoveis (21) 99866-4633!
Peganha, Nova Cidade

46 * Barro Vermelho Rua Artur Bernardes, |Rio Lar Imdveis (21) 3950-8850
Barro Vermelho

47 * Centro Rua Doutor Nilo Spin Inovagdes (21) 2703-1000
Pecanha, Centro Imobiliarias

48 * Porto Velho Rua Doutor Alberto Movwv Inteligéncia (21) 2613-3752
Torres, 2272 - Porto Imobiliaria
Velho

49 * Trindade Rua Maceio, 22 - Aurora Administracdo |(75) 93300-2926!
Trindade de Bens Ltda

Varidveis Numéricas:
ID Desabil | Renda IBGE | Banheiro Estado de | Estacionam Area Valor
itado 2022 conservagao | entos para privativa unitario
- Hoss clientes
Heideck

1 3.750,98 2 2,52 0 80,00 3.500,00

2 * 3.314,92 2 8,09 0 92,00 1.956,52

3 2.519,85 2 8,09 0 80,00 2.500,00

4 2.236,22 1 8,09 0 120,00 1.541,67

5 * 3.279,13 1 0,32 0 100,00 3.200,00

6 * 1.959,83 2 8,09 4 156,00 1.660,26

7 2.180,65 1 2,52 4 74,00 6.081,08

8 2.201,17 2 8,09 0 90,00 2.500,00

9 3.279,13 0 2,52 0 100,00 3.300,00

10 1.704,80 2 8,09 0 165,00 848,48

11 * 2.631,36 1 8,09 2 60,00 1.500,00

12 2.201,17 2 2,52 0 87,00 2.586,21

13 3.839,62 2 0,32 1 60,00 8.333,33

14 * 2.115,79 1 2,52 0 86,00 4.069,77

15 * 2.975,00 1 2,52 0 60,00 7.500,00

16 2.557,10 2 2,52 0 160,00 1.312,50

17 * 2.357,72 1 2,52 0 100,00 3.300,00

18 * 1.575,19 1 2,52 0 67,00 2.238,81
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19 * 1.304,65 3 8,09 0 120,00 275,00
20 2.010,85 1 2,52 0 70,00 3.571,43
21 3.839,62 1 0,32 0 60,00 8.331,67
22 1.852,43 1 8,09 0 80,00 2.750,00
23 1.664,27 2 8,09 0 144,00 902,78
24 1.946,94 2 8,09 0 161,00 745,34
25 1.566,77 2 8,09 0 179,00 553,07
26 * 2.089,09 3 8,09 0 174,00 459,77
27 * 3.750,98 1 2,54 0 90,00 7.222,22
28 3.750,98 1 2,54 0 80,00 3.562,50
29 3.750,98 1 2,54 0 60,00 5.333,33
30 * 3.963,11 2 2,54 0 90,00 2.777,78
31 * 2.414,03 2 2,54 0 144,00 2.430,56
32 3.839,62 1 0,32 0 60,00 8.316,67
33 * 2.975,00 2 2,52 0 120,00 8.333,33
34 * 2.085,51 0 2,52 0 125,00 5.360,00
35 2.160,31 2 2,52 0 64,00 3.906,25
36 2.954,41 2 2,52 6 118,00 6.610,17
37 * 3.205,00 2 0,32 0 91,00 17.582,42
38 4.917,90 1 2,52 1 120,00 4.000,00
39 * 3.839,62 1 0,32 0 132,00 22.727,27
40 * 3.750,98 1 2,54 0 92,00 7.065,22
41 * 2.775,67 2 2,54 0 85,00 14.705,88
42 * 3.750,00 1 0,32 0 80,00 23.750,00
43 * 4.600,74 1 0,32 0 100,00 16.000,00
44 3.188,45 2 0,32 0 150,00 4.933,33
45 * 3.706,77 1 2,52 0 120,00 5.000,00
46 * 2.364,98 2 2,52 0 100,00 6.800,00
a7 * 3.750,98 1 2,52 0 60,00 8.833,33
48 * 2.097,91 1 0,32 0 104,00 8.750,00
49 * 2.744,17 0 8,09 0 175,00 800,00
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 6.253,58 3,25%
Valor Médio 6.463,35 - "
Valor Maximo 6.673,11 3,25%
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Bairro Estrela do Norte -

Enderego

Avenida Presidente Kennedy,

735 - Estrela do Norte

Renda IBGE 2022 3.839,62 Nao
Estado de conservagao - Hoss 0,32 N3do
Heideck

Estacionamentos para clientes 1,00 N3do
Area privativa 118,54 Ndo

Informante

Telefone do informante
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Cartério do 4° Oficio-RJ
Senigo do Registro de Iméweis

Gilberto Gongalves Augusto
Oficial

CERTIDAO
Livro: 2 / Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid&o: 14/04/2025.

Certifico e dou fé que a presente cépia € reproducao auténtica e fiel da matricula a que se refere, extraida nos
termos do art. 19, § 1°, da Lei 6.015/73, dela constando todos os eventuais 6nus e/ou citagdes de agdes reais
ou pessoais reipersecutorias que recaiam sobre o imowel. Certifico, ainda, que a presente certidao reflete a
situagdo da matricula a que se refere até a data de ontem. O referido é verdade e dou fé. Sdo Gongalo, 14 de
abril de 2025. Eu. Francisco José Monteiro. Escrevente Substituto, mat. 94/0878, conferi.

OBS: Existe um protocolo de n° 195.974 em 10.04.2025.

Custas da Certidao:

20.4.6.* Certiddo de 6nus reais / int. teor / vintenarias / de arquivo até 20 fls., s/ contar pag. de rosto: 108,60 x 1 = 108,60.
Emolumentos: R$ 108,60 | Fetj: R$ 21,72 | Fundperj: R$ 5,43 | Funperj: R$ 5,43 | Funarpen: R$ 6,51 | Pmcmv: R$ 2,17.

Iss: R$ 2,25 | Selo: R$ 2,87 | Total: R$ 154,98.

Poder Judiciario - TVERJ
Corregedoria Geral da Justigca
Selo de Fiscalizagao Eletronico

EEXJ 27492 IGC

Consulte a validade do selo em:

www4. tjrj.jus.br/Portal-Extrajudicial/consultaselo/

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJQS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-40.2029.8.26.0565 e c6digo BEDADAN e.
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ESTADDO DO RIO DE JANEIROD
FODER JUDICIARIO
COMARCA DE SAQ GONGALO
REGISTRO DE IMOVEIS

DA 3° CIRCUNSCRICAO

REGISTRO GERAL

— MATRICULA— FICHA
54.795 r —l

CARTORIO DO 4° OFICIO

IMOVEL: Av. Presid. Kennedy, Fragiio Ideal de 0,004851, que correspondera a LOJA 134, do
empreendimento que denominar-se-a *'lcon Business & Mall", centro, zona urbana, 1? distrito
deste municipio, a ser edificado sobre o lote de terreno n® 1B-1, onde existiram os prédios n®s
671, 675, 685, 693 e 779, terreno esse, inscrito na PMSG sob o n® 847587-000, medindo no
seu todo: 71,00m de frente, confrontando com a Avenida Presidente Kennedy; aos fundos com
44, 44m, confrontando com o Clube Esportive Maud; no lado direite com 126,63m em 035
alinhamentos, o primeiro com 33,13m, o segundo com 38,11m, o terceiro com 13,35m, o quarto
com ,80cm, e o quinto com 41,24m, no primeiro alinhamento confrontando com a Rua Sidney
Monieiro € nos alinhamentos, segundo, ierceiro, guario ¢ quinto com o lote 182; no lado
esquerdo com 100,00m, confrontando com terras de Eduardo Ferreira Pacheco e sua mulher
Maria de Lourdes Lemos Pacheco, perfazendo uma Ed total de 5.152,00m-
PROPRIETARIA: a GAFISA S/A., com sede na cidaded€ $%o0 Paulo, na Av. das Nagdes
Unidas, n® B.501, 19° andar, inscrita no CNPJ sob o »* 01.545.826/0001-07.- Repistro
Anterior: R:01/matricula 54.697, dg'10 :

de margo de 201 1. O Oficial

R:01 - HIPOTECA DE 1" GRAU - Pro¥ 139.412 de 23, 2012~ Por instrumento particular
de abertura de crédito para construgiio d€ empreendimento imobilidrio, com garantia hipotecdria
de primeiro grau e outras avencas, firmado na cidade de S3o Paulo, em 29.07.2011, com forga
de escritura publica nos termos do artigo 61 e paragrafos da Lei 4.380 de 21.08.1964 ¢
alteragfes introduzidas pela Lei n® 3.049 de 29.06.66, e Decreto-Lei 70, de 21.11.66,
acompanhado de seus anexos I, Il e Ill, que ficam arquivados, a GAFISA S.A, com sede na
Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Avenida das MNagdes Unidas, n® 8.501, 19° andar, inscrita no
CNPJ sob o n® 01.545.826/0001-07, na qualidade de proprietiria, construtora € incorporadora
do empreendimento a scr erigide sobre o lote de terreno constante desta matricula (lote 1B1 da
Av. Presidente Kennedy), que se denominari ICON BUSINESS & MALL, que conterd 35 lojas
de n® 101 4 135 e 416 salas, distribuidas em cada um dos treze pavimentos-tipo de n"s 101 a
132 até 1301 A 1332, wotalizando 451 unidades comerciais. com 314 vapas de garapem, cujo
empreendimento acha-se descrito € caracterizado no registro do memorial de incorporagio
objeto do R:03 da mdu'{cula n"" 54,697, em parantia do financiamento ora concedido, mediante

destinado _exclusiva e
obrigatoriamente _a complementar 0§ recursos necessirios para o desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio, antes mencionado, concedido pelo HSBC BANCO BRASIL
S/A — Banco Miiltiple, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n”
01.701.201/0001-89, com sede na Cidade de Curitiba/Parand, & Travessa Oliveira Bello, 34, 47
andar, DEU ao referido HSBC BANCO BRASIL S/A — Banco Maltiplo, em PRIMETIRA,
UNICA E ESPECIAL HIPOTECA, sem concorréncia, O TERRENO onde sera construido o

empreendimento, bem como todas as FRACOES IDEAIS correspondentes a cada uma das

"continua no verso"
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VERSO
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CARTORIO DO 4° OFicIO

construgdes, ucessﬁe*,, mﬁalaqﬁes. hentclmrla'a e melhorias, que se I'J_rﬂrem. edificarem ou
acrescerem ao imdvel. PRAZOS: Para construgiio: 32 meses — inicio em 16.10.2011 e €rmino
em 16.06.2014.- Caréncia para o pagamento do saldo devedor apurado na fase de liberagiio do
capital financiado: 06 meses — inicio 16.06.2014 & término em 16.12.2014.- Para o pagamento
do saldo devedor apurado na fase de liberagio do capital financiado: (06 meses — inicio em
16.12.2014 e término em 16.06.2015. Data do 1" pagamento - 16.01.2015.- PERIODO DE
FINANCIAMENTO PARA OS5 COMPRADORES DAS UNIDADES: 12 meses. com inicio
em 16.06.2014 ¢ término em 16.06.2015.- VALOR DE ABERTURA DE CREDITO: RS
28.600.000,00: Custo de construgio — RE 35.754.288,34 - Custo total do empreendimento — RS
41.118.288 34 - Receita total prevista (VGC-Valor Geral de Vendas) — RS 87.620.000,00.-
Percentual Minimo de Pré-Vendas + 50% das unidades. PREVISAO DE LIBERACAO DAS
PARCELAS DO FINANCIAMENTO: 1° parcela em 16082012, no wvalor de R$%
3.951.633,40; 2° parcela em 16092012, no wvalor de R$% 1.300.041.60; 3" parcela em
16.10.2012, no valor de RS 1.490.088,60; 4" parcela em 16.11.2012, no wvalor de R$%
1.092.434,20; 5" parcela em 16.12.2012, no valor de R$ 1.121.291,60; 6" parcela em
16.01.2013, no valor de RE 1.314.513,20; 7 parcela em 16022013, no wvalor de R%
1.741.625,60; 8 parcela em 160320013, no valor de RS 1.786.327.40; % parcela em
16.04.2013, no wvalor de RS 1.596.137.40; 10" parcela em 16.05.2013, no valor de RS
1.427.62620: 11* parcela em 16.06.2013, no valor de R$ 1.620.561,80; 12* parcela em
16.07.2013, no valor de R$ 1.837.89320; 13" parcela em 16082013, no valor de R%
1.249.562,60; 14" parcela em 16.09.2013, no wvalor de RE 1.182.896,00; 15" parcela em
16102013, no valor de B3 1.201.54320; 16" parcela em 16.112013, no valor de R$
1.141.683,40; 17° parcela em 16.12.2013. no valor de R$ 1.151.064,20; 18" parcela em
16.01.2014, no wvalor de R3 1.003.48820; 19 parcela em 16.02.2014, no valor de RS
874.959.80; 20" parcela em 16.03.2014, no valor de RS 149.778.20; 21° parcela em 16.04.2014,
no valor de RS 121.435,60; 22° parcela em 16.05.2014, no valor de RS 120.434,60; 23° parcela
em 16.06.2014, no valor de RS 122.980.00.- CONDICOES DO FINANCIAMENTO: Taxa
nominal de juros de 10,0262% ao ano; taxa efetiva de juros de 10,5000% ao ano + TR; Dia do
més designado para pagamento dos juros, dos seguros e reajustamento do saldo devedor: 16;
Data da apuracio da divida: 16.06.2014; Data de vencimento do financiamento: 16.06.2015;
Forma de pagamento do financiamento: conforme clausula 13" Seguro: conforme clausulas 9,
1(? e seus pardgrafos. Danos Fisicos ao Imdvel — DFI e Responsabilidade Civil do Construtor -
BCC: conforme clausula 41" e seus paragrafos. Penhor de direitos creditdrios: 100% dos
rc:-’.cbivcis das unidades dn- empreendimento VALOR DA GARANTIA HIPOTECARIA:

aefies: RE 35.754. 23534 e Tum_l R$ -'ﬂ 118.288.34 .-

Continua na ficha 02
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Avil2 — CANCELAMENTO DE HIPOTECA — Prot 142,170 de 13.09.2012- Por
instrumento particular firmado na cidade de Sio Paulo em 08.08.2012, que fica arquivado,
averba-se o cancelado do regisiro da hipoteca, dentre outras, da unidade objeto desta malrmula._.
tendo em vista o distrato ao contrato que the deu origem, firmado entre ¢ HSBC Ban
S/A — Banco Maltiplo e a GAFISA S.A,, ja qualificados.- O Selo de Fiscalizagao R PO-84822
vinculado ao presente ato, enconira-se aposio na AV:053/mat. 54.697% Aarizo-C 0GR

n® 328/2011.- S0 Gongalo, 25 de setembro de 2012.- O Oficial;

R:03 — HIPOTECA DE 1" GRAU - Prot. 142 899 de 05.11 2012 - Pely Cédula de Crédito
Bancdrio — Empréstimo — Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitida na Cidade de Sio
Paulo, em 05.09 2012, acompanhada de seus anexos I e 11, bem como do instrumento particular
de constitui¢io de garantia — Cessiio Fiducidria e seu anexo |, e ainda do instrumento particular
de constituigdo de garantia de hipoteca de bens imdveis e da declaragho de comprometimento
da destina¢io dos recursos — ndo incidéncia, aliquota zero, redugio de aliquota ou isengio de
1OF, que ficam arquivados, tendo como EMITENTE: GAFISA S/A ¢ CREDOR: BANCO
BRADESCO 5/A , e ohjetivando a liberagio de recursos destinados a incorporagiio, construgio
e despesas a elas relacionadas, efou realizagio de obras de infra-estrutura e saneamento basico
relativos a programas ou projetos que tenha finalidades habitacionais descritos no anexo I1, e
em conformidade com opgio escolhida pela emitente no quadra II-1 da cédula, no
VALOR/iberado/solicitado de RS 150.000.000,00 (centa e cingiienta milhSes de reais), para
pagamento ao credor, ou a sua ordem, em moeda corrente nacional, em 36 parcelas no valor
cada uma de R3 4 166.666,67, com periodicidade mensal, acrescidas dos encargos na forma ali
prevista, com a observincia estrita dos vencimentos ¢ demais condigiics constantes do quadro
IV- Condigdes da operagio, com vencimento da primeira em 31.01.2012 e da altima em
30.12.2015, na praga de Sio Paulo/SP, a mencionada GAFISA S/A | inscrita no CNPJ sob o n®
01.545 826/0001-07, com endereco a Avenida das Nacbes Unidas, 8501 - 19 andar, Séo
Paule/SP andar, com o escopo de assegurar o cumprimento das obrigactes assumidas na
operagdo garantida representada pela referida cédula, DEU ao BANCO BRADESCO S/A |
inscrito no CNPJ sob o n® 60.746.943/0001-12, com enderego sede na Cidade de Deus, Osasco,
Sio Paulo/SP, EM HIPOTECA DE 1" GRAU, dentre outros, o imavel objeto desta matricula,
bem como todos os melhoramentos, construches, acessbes, pertengas e benfeitorias nele
existente e que a ele vier a ser acrescido durante a vigéneia da presente operagio.- Demais
clausulas ¢ condigtes nos mencionados instrumento, ora arquivados. OBS: A presente hipoteca
abrangeu somente 433 unidades auttnomas dentre a3 451 unidades inte
emp;gndi_:mmm. O Selo de Fiscalizagio N° RTUS3360 vinculado,

Fral;a Dr. Luiz Palmier, 30 - Praga do Rodo - Sio Gongalo - RJ - Tel.: (21) 2712-2448
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este documento Praga Dr. Luiz Palmier, 30 loja, CENTRO, Sao Goncalo / RJ
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Telefone: (21)2712-2446

Cartério do 4° Oficio-RJ
Senigo do Registro de Iméweis

Gilberto Gongalves Augusto
Oficial

CERTIDAO
Livro: 2 / Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid&o: 14/04/2025.
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Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJQS

ESTADO DO RIO DE JANEIRD
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE SAO GORGALO
REGISTRO DE IMOVEIE

DA 3° CIRCUNSCRICAC

CARTORIO DO 4° CFiCIO

REGISTRO GERAL

MATRICULA FICHA
54.795 —| F —|

VERSO

AV:04 - RETIFICACAO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO - Prot. 148220 de
10.10.2013.- Por requerimento firmado em 12.07.2013, pela proprietiria e incorporadora
GAFISA S/A, ja qualificada, acompanhado de demais documentos comprobatorios do pedido,
que ficam nrquwadus sob o nimero 147,196, averba-se a MODIFICACAO DO PROJETC D=
CONSTRUCAO do empreendimento 1ICON BUSINESS & MALL, com a retificagiz do
memorial de incorporagdo objeto do R:03 da matricula 54.697, referentes a: (i) Alteragiio da
quantidade de vagas de garagem do empreendimento, passando de 314 (trezentds ¢
quatorze) para 318 (trezentas e dezoito); e (ii) Alteragio na descri¢io das areas comuns do
empreendimento, ficando, em conseqiiéncia, alteradas no Memonial de Incorporagiio, as Lattes
DU “E”, “GT, "H”, “I7, e “P”, como melhor especificado na averbagio &V .07 da mencica 5
matricula 54.697 - Sio Gongalo, 25 de outubro de 2013 - \ :
Eu, yligtei e eu, Autonizado subscrevo | ¢f) ﬁHt" e
. rio . 1756 el

AV:05 - CONVENCAO DE CONDOMINIO - Prot. 148.292 de IS.IG_ZE]l]_/Averba-ie ra
presente matricula, que o instrumento particular de conveng¢fio de condominio, firmad: =m
03.10.2013, referente ap Condominio “ICON BUSINESS & MALL", sirtundn na i\\mn ca
Kennedy com Rua Sidney Monteiro, lote 1B-1, constituido de 451 unidag
elas, a objeto desta matricula, foi devidamente registrac esta circuns
n® 486, Livro 3-Auxiliar, nesta data.- S3o Gongalo, 25 de c:utubm- de 20 l

Eu dlﬁ:m e eu, Autonzado subscrevo K dyrem I e -
v o Va [ _Rucioser eon A
. aftono &

AV.06 — CONSTRUCAO - Prot. 152.145 de 18.07.2014 - Por certidio passada pela PMSG em
27.06.2014, instruida de requerimento que fica arquivado, averba-se a CONSTRUCA®D do
prédio que recehe.-u o N° 735 LOJA 134, DA AVENIDA PRESIDENTE KENNEPY Anzc-ito
na PMSG sob o n® B47587-033, e averbadc pelo processo 24676/2010 em 07.0 g

de 118,54m? construido no lote 1B-1, objeto desta matri Al
2014.- SE1.0: EAKI 70204 OYO.-

Eu - a,ﬂdl itei, e eu, Autonzado subscrevo

CarTorng
AV:07 — BAIXA DE HIPOTECA - Prot, 153 428 de 30.09 14 - Por aditamento a Cédula de
Crédito Bancario — Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitido na cidade de Sio Pauls em
11.09.2014, acompanhado de requerimento firpado em 13.10.2014 que fica arquivaco, o ||
BANCO BRADESCO S/A, ja qualificad torizou a baixa e cancelamento da hipoteza
objeto do R:03 desta matricula, o qu se faz para todos os efeitos legais - 530 Gongalo, .3

..Ef"""‘"‘ Hub'sul'lw{

de uuttho 13BLL Vandeniay P —
0 Oficial: - s g (D
/ Mar., P4/0846 \
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LAUDO DE AVALIACAO

RESUMO

Endereco do imovel

Av. Pres. Kennedy, 735 - Estrela do Norte

Cidade UF
Sao Gongalo RJ

Objetivo da Avaliagdo

Determinacio do valor de mercado de compra e venda

Finalidade da Avaliacao

Garantia Imobiliaria

Solicitante e/ou Interessado

Condominio Icon Business & Mall

Proprietario

Gafisa S/A

Tipo de Imoével Areas do imével (m?)

Loja 118,54 m? de area privativa

Metodologia Especificagao (fundamentagao/precisao)

Método Comparativo direto de dados de mercado Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisdo 1L

Valor de Avaliagdo do Imoével Classificacdo quanto a liquidez do Imoével
RS 678.450,00 Média

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formacdo do RT CREA do RT

494.100.998-38 Eng. Civil 5071299975-SP

Lucas Silva de Oliveira

Assinatura do Responsavel Técnico

Sao Paulo - SP ,_08 de Junho de 2026
Local/Data

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e cddigo glJQvRgR.
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01 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE S

Condominio Icon Business & Mall.

02. FINALIDADE
Garantia Imobiliaria
03. OBJETIVO

Determinacdo do valor de mercado de compra e venda.

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas
no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:
» Nadocumentacdo fornecida: RGI do imével
» Naio foi possivel acessar o imovel.
» Em informagodes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus, em
condicdes de ser imediatamente comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investiga¢des quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as informagdes obtidas
foram tomadas como de boa fé.

05 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Loja

e Matricula n.%: 54795

e Enderego: Av. Pres. Kennedy, 735 - Estrela do Norte
e Cidade: Sao Gongalo /RJ

e Area Privativa (m?): 118,54 m?

e N°daLoja: Loja 134

Caracterizacio da regido:

O imovel esta localizado na Avenida Presidente Kennedy, n° 735, no bairro Estrela do Norte, municipio de
Sao Gongalo, inserido em uma das principais regides urbanas da cidade, caracterizada pela significativa
concentragdo de atividades comerciais, prestagdo de servigos e ocupagdo residencial consolidada. O entorno
imediato apresenta ocupagdo diversificada, composta por estabelecimentos comerciais, edificagdes
residenciais multifamiliares ¢ imoveis de uso misto, conferindo a regido elevado dinamismo urbano e
comercial.

A localidade dispde de infraestrutura urbana completa, contemplando redes publicas de abastecimento de
agua, coleta de esgoto, fornecimento de energia elétrica, pavimentacdo asfaltica, drenagem pluvial,
iluminagdo publica e servicos de telecomunicagdes. Nas proximidades encontram-se supermercados,
instituigdes de ensino, unidades de satde, agéncias bancarias, estabelecimentos comerciais de diversos
segmentos e demais equipamentos urbanos que contribuem para a funcionalidade e valorizacdo da regido.

O imovel beneficia-se de localizag@o estratégica ao longo da Avenida Presidente Kennedy, importante
corredor viario do municipio, proporcionando facil acesso ao Centro de S8o Gongalo, aos bairros adjacentes
e as principais vias de ligagdo com os municipios de Niterdoi e Rio de Janeiro. A regido conta ainda com
ampla oferta de transporte coletivo municipal e intermunicipal, favorecendo a mobilidade da populagéo e o
acesso aos principais polos comerciais e de servigos da regido metropolitana.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e codigo glJQvRgR.
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Localizag@o do Avaliando e entorno. Fonte: Google

Caracterizacao do Imoével:

Loja de 118,54 m?. O empreendimento ¢ referéncia em Centro de Negocios no Municipio de Sdo Gongalo. Proximo
ao Centro, entre o0 Maua e o SESC, condug¢ao na porta e estacionamento.

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Sdo Gongalo possui populacao superior a 1 milhdo de habitantes, figurando entre os mais populosos
do Estado do Rio de Janeiro e integrando a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Sua economia ¢ sustentada
principalmente pelos setores de comércio, servigos, construcao civil e atividades ligadas a logistica e distribuicao,
apresentando expressiva participagdo do varejo na dinamica econdmica local. O municipio conta com infraestrutura

urbana consolidada e ¢ servido por importantes corredores viarios, destacando-se a BR-101 (Rodovia Niteroi-
Manilha), RJ-104 ¢ as avenidas estruturais que conectam seus diversos bairros aos municipios vizinhos.

O mercado imobiliario comercial apresenta perfil diversificado, composto por lojas de rua, galerias comerciais, salas,
centros de conveniéncia e imédveis de uso misto. As regides mais consolidadas do municipio concentram significativa
atividade varejista e prestacdo de servicos, especialmente ao longo dos principais eixos comerciais e vias de grande
circulacdo de pedestres e veiculos. Os valores praticados para imoveis comerciais variam conforme a localizag@o,
visibilidade, fluxo de consumidores, facilidade de acesso e disponibilidade de estacionamento, mantendo-se
competitivos em comparagdo aos mercados imobiliarios de Niteroi e da capital fluminense.

A oferta de imdveis comerciais similares é considerada moderada, com maior concentragdo nas areas centrais e
corredores comerciais consolidados. A absor¢do do mercado esta diretamente relacionada ao potencial de consumo
da regido, ao fluxo diario de pessoas, a acessibilidade e a diversidade de atividades econdmicas instaladas no entorno.
Diante do cenario mercadoldgico atual, Sdo Gongalo apresenta condigdes favoraveis para imdveis comerciais
localizados em areas consolidadas, com liquidez moderada ¢ demanda consistente para ocupagdo por atividades
varejistas e de prestagao de servigos.

07. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento
técnico aos dados com a utilizagdo da regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla e de redes neurais artificiais
— “SisDEA Home” com calculos em anexo.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 06 de Junho de 2026.

WSCS26700473985
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Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites especializados. No total foram pesquisad8§- 1208

40 dados em regides proximas ao imovel avaliando, dos quais 28 foram utilizados na modelagem estatistica ap6s
testes realizados no software.

Apds os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de
regressdo, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area Privativa: varidvel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada elemento. Amplitude
da amostra 49,00 a 233,00 m?. Hipotese: espera-se que quanto maior a drea privativa, menor o valor unitario.
(Hipotese confirmaday).

» Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou seja, a relagdo entre o
valor de oferta/transagdo e sua respectiva area privativa. Amplitude da amostra aproveitada: R§ 740,74 a R$ 8.704,55.

> Padrio de acabamento: Variavel independente Codigos Alocados. Amplitude de 1 a 3.

Codigo 1: Foi considerado imoveis de padrdo bom com piso aparente, ceramica de baixa qualidade ou
laminados, laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira de
1° linha ou aluminio, padrdo minha casa minha vida.

Codigo 2: Foi considerado imdveis de padrdo bom com piso em cerdmico de padrao medio ou vinilico,
pintura com emassamento e tinta latex, com forro de gesso e detalhamentos, ambientes frios com
granitos/marmore e esquadrias de madeira de 1° ou esquadrias aluminio e vidro.

Codigo 3: Foi considerado imoveis de alto padrdo com piso em porcelanato, laje de concreto pré-moldado
com forro e detalhamentos, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira de 1° ou
esquadrias aluminio, vidro e persiana.

» Estado de Conservacao: Variavel Proxy que indica o estado de conservacao do imével de acordo com os indices
de depreciacao fisica Hoss-Heideck. Amplitude 6,73 a 38,10. (Hipotese confirmada).

Hipotese: espera-se que quanto maior o numero do padrdo, maior o valor unitario. (Hipotese confirmada).

Foram testadas ainda as varidveis abaixo que nfdo conseguiram explicar de forma adequada os valores de
mercado e por isso foram desabilitadas.

> Banheiros: Variavel independente quantitativa que representa o nimero de banheiros do apartamento. Amplitude
de 0 a 1. Hipdtese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o valor unitario. (desabilitada).

» Vagas de Garagem: variavel independente quantitativa, que informa o nimero de vagas de garagem de cada
elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 7. Hipotese: espera-se que quanto mais vagas de garagem, maior o
valor unitario. (desabilitada).

» Distancia Centro (Km): variavel independente quantitativa, que informa a distdncia do imovel ao polo central
da cidade. Amplitude da amostra 0 a 14 Km. Hipdtese: espera-se que quanto menor a distancia, maior o valor unitario.
(Hipotese desabilitada).

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no
Anexo II.

WSCS26700473985
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8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

Descricao

Caracterizagdo do imével
avaliando

Completa quanto a to-
das as variaveis analisa-
das

Completa quanto as va-
ridveis utilizadas no mo-
delo

fls. 1209

Adogéo de situagao pa-
radigma

5CS26700473985

Quantidade minima de da-
dos de mercado, efetiva-
mente utilizados

6 (k+1), onde k é o nu-
mero de varidveis inde-
pendentes

4 (k+1), onde k é o nu-
mero de variaveis inde-
pendentes

3 (k+1), onde k é o nu-
mero de variaveis inde-
pendentes

09:49 , sob ¢

as

Identificacdo dos dados de
mercado

Apresentacgao de infor-
magoes relativas a todos
os dados e variaveis
analisados na modela-
gem, com foto e carac-
teristicas observadas
pelo autor do laudo

Apresentacgado de infor-
macdes relativas a todos
os dados e variaveis
analisados na modela-
gem

Apresentacdo de infor-
magases relativas aos da-
dos e variaveis efetiva-
mente utilizados no mo-
delo

Extrapolagdo

N3do admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam su-
periores a 100% do li-
mite amostral superior,
nem inferiores a metade
do limite amostral infe-
rior, b) o valor estimado
ndo ultrapasse 15% do
valor calculado no limite
da fronteira amostral,
para a referida variavel

Admitida, desde que:

a) as medidas das carac-
teristicas do imodvel ava-
liando ndo sejam superi-
oresa

100 % do limite amos-
tral superior, nem inferi-
ores a metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado nédo
ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas variaveis, de
per si e simultanea-
mente, e em maddulo

Nivel de significancia (so-
matdrio do valor das duas
caudas) maximo para a re-
jeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste bi-
caudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia ma-
ximo admitido para a rejei-
¢do da hipdtese nula do
modelo através do teste F
de Snedecor

1%

2%

5%
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Graus

Pontos Minimos
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grau ll

2,4,5e6nograulll e
Itens obrigatdrios os demais no minimo no

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo

*Atingiu-se grau II de fundamentacdo, conforme item 9.2.1.1 d) da NBR 14.653-2

09 RESULTADO DA AVALIACAO:

Atributos de entrada:

Dados do imovel avaliando:

Av. Pres. Kennedy, 735 -

Endereco Estrela do Norte, Sdo Gongalo - -
Vagas de Garagem Desabilitada
Area total 118,54 Nio
Banheiro Desabilitada
Padrio de Nio
Acabamento
Distancia Centro Desabilitada
(km)
Estado de 10,3 Nio
Conservagao
Contato -

Telefone do contato

Resultados para a moda, média e mediana, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

eImovel avaliando 1:

Valor Minimo 5.547,98 10,91%
Valor Médio 6.227,30 - 11T
Valor Maximo 6.906,62 10,91%

Resultados para o limite do Campo de Arbitrio:

Estimativa do valor de mercado 118,54 x R$ 6.227,30 = R$ 738.184,14. Devido a todos os dados obtidos serem de
oferta consideramos que ha neles embutidos uma margem de negociagdo e por isso optou-se em usar o campo de
arbitrio de acordo com a NBR 14653-1 ¢ NBR 14653-2. Para fundamentar utilizamos 9% o ajuste tomando como base

Minimo R$ 5.293,21 RS 627.456,52 -15%
Calculado R$ 6.227,30 RS§ 738.184,14 -
Maximo R$ 7.161,40 R§ 848.911,76 15%

RS 738.184,14

estudo do instituto datazap que calcula o desconto médio nas negociagdes de imdveis em todo o Brasil:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e cddigo glJQuRgR.
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PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSACOES (ACUMULADO EM 12 MESES)
20% : .
S o m— : APENAS TRANSACOES COM DESCONTO.
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Raio-X Fipezap: Perfil Da Demanda De Iméveis - 1° Trimestre De 2026

R$ 738.184,14-9% =R$ 671.747,5674 arredondando de acordo com a norma em 1% atribuimos em R$
678.450,00

10. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao
imoével em questdo o valor de mercado de compra e venda de:

Valor de avaliacdo: RS 678.450,00 (Seiscentos e setenta e oito mil e quatrocentos e cinquenta reais).

11. ANEXOS
> Anexo I: Tabela de dados amostrais
> Anexo II: Célculos — modelos de regressdo, tratamentos estatisticos, projecdes de valor.

> Anexo III.  Documentagdo do imével.
Sdo Paulo/SP, 09 de junho de 2026.

Responsavel técnico: Lucas Silva de Oliveira
CPF:494.100.998-38
Eng. Civil— CREA 5071299975-SP

mar/26 4

Umero WSCS26700473985

09:49 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e cddigo glJQvRgR.
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Desabilitado  Banheiros

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Vagas de

Garagem acabamento Centro (km) Conservagido

Padrdo de

DINENAF]

ANEXO1

Estado de

Area total

Valor unitario

Informante

fls. 1212

5CS26700473985

Contato

2 0 2 0 10,3 80 R$ 3.500,00 |Peterson William Gomes| 21996333828
2 0 1 2,5 29,1 80 R$ 2.500,00 | Zak De Jesus Fattuh 2127221415
1 0 1 7,5 20,4 233 R$ 1.897,00 Hom3 Imobiliaria 2124840812
1 0] 2 3,3 13,4 100 R$ 3.200,00 Elenco Imoveis 2137419505 ¢
1 2 1 3,7 29,1 60 R$ 1.500,00 Sabino Imdveis 21964554648 4
2 1 3 0,9 6,73 60 R$ 8.333,33 | KIFFERIMOVEIS -2 | 2132540408 £
1 1 3 0,9 6,73 49 R$ 10.204,08| KIFFER IMOVEIS - 1 21325404043 ©
0] 0 2 3,3 20,4 100 R$ 3.300,00 Francisco Egito 2127144468 "§
1 0 3 0,9 10,3 60 R$ 8.331,67 Amim Imoveis 213620010&K ¢
* 1 0 2 11,1 20,4 67 R$ 2.238,81 Pereira Melo 21995361518 .}
1 0] 2 4,9 29,1 86 R$ 4.069,77 | KIFFER IMOVEIS - 2 2132540408 &H
1 0 2 6,4 29,1 60 R$ 7.500,00 | KIFFER IMOVEIS - 1 213254040& &
1 0 2 0 15,4 80 R$ 3.562,50 Francisco Egito 21271444648 Z,'
1 0 2 3,5 29,1 200 R$ 2.500,00 Francisco Egito 2127144468 ¢
2 0 1 14 30,5 165 R$ 848,48 Real Estate Vendas 153190990@ S’;
1 0 3 0 20,4 90 R$ 7.222,22 Sanricas Imoveis 212613592@5__5;1
2 0 1 4 20,4 160 R$ 1.312,50 Real Estate Vendas 1531909905 &b
* 1 0 1 8,6 42,5 300 R$ 1.000,00 | KIFFER IMOVEIS - 2 21325404048 T3
2 0 1 4,7 24,6 210 R$ 1.095,24 Real Estate Vendas 1531909908 \53
2 0 1 8,5 32,8 144 R$ 902,78 Real Estate Vendas 1531909908 T
0 0] 2 2,4 20,4 200 R$ 2.500,00 Rfx Imobiliaria 2135871048 ¢
* 3 0 2 2 24,6 300 R$ 1.066,67 Real Estate Vendas 153190990 $
2 0 1 4,7 29,1 233 R$ 1.000,00 Real Estate Vendas 153190990 =
1 0 2 0 10,3 60 R$ 5.333,33 Magnaldo Ribeiro Da Silvg 21997221012 ¢
2 0] 1 8,1 32,8 216 R$ 740,74 Real Estate Vendas 153190990 ¢
* 1 0 1 49 29,1 51 R$ 5.980,39 | KIFFER IMOVEIS - 2 213254040§ )
* 2 0 1 5,2 38,1 179 R$ 553,07 Real Estate Vendas 153190990@;5_
* 3 0] 1 6 38,1 174 R$ 459,77 Real Estate Vendas 153190990%_13_
1 0 3 0,9 10,3 60 R$ 8.316,67 | Uni&o Imoveis Niteroi 2197002777 @
* 7 7 3 0,9 10,3 184 R$ 8.913,04 Open House (21) 99741-58528
* 1 0] 1 0 30,5 188 R$ 15.957,45 Francisco Egito 212714446éE %
* 2 0 1 6,8 38,1 280 R$ 14.285,71 Amim Imoveis 213620010 ©
2 0 2 2,1 15,6 90 R$ 2.777,78 Hministracao De Imoveis | 21964882018 8
2 2 2 2,4 32,8 200 R$ 2.500,00 | KIFFER IMOVEIS - 2 2132540408 ¢
0] 0 2 8,4 24,6 125 R$ 5.360,00 Celso Imoveis 21999956664 &
* 2 0 2 6,4 20,4 120 R$ 8.333,33 | KIFFER IMOVEIS - 1 2132540404 £
2 0 1 2,1 38,1 56 R$ 4.642,86 Procuradoria Santa Cecili 212604158@,3 %
2 6 2 5,4 15,6 118 R$ 6.610,17 Severo Imoveis 21998664638 &
* 0 0 2 0 24,6 261 R$ 6.896,55 Amim Imdveis 2136200100 %
* 1 0 2 0 15,4 132 R$ 22.727,27 |io Bogoricin Imoveis - Icg 2121894009({ 3

Obs. Foram desabilitados os dados marcados com * apos tratamento estatistico.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE B
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigit



ANEXOII

1)  INFORMACOES BASICAS:
Autor: Lucas Oliveira
Modelo: Loja 134
Data do modelo: quinta-feira, 4 de junho de 2026
Tipologia: Lojas

2) INFORMAC()ES COMPLEMENTARES:
Variaveis ¢ dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 40
Dados utilizados no modelo: 28

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagao Descri¢ao da varavel Habilitada
Banheiros Numérica Quantitativa Nao
Vagas de Garagem Numérica Quantitativa Néo
Padréo de Numérica Qualitativa Sim
acabamento (Cddigos Alocados)
Distancia Centro Numérica Quantitativa Niao
(km)
Estado de Numérica Proxy Sim
Conservagao
Area total Numérica Quantitativa Sim
Valor unitario Numérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Padrdo de acabamento 1,00 3,00 2,00 1,82
Estado de Conservagdo 6,73 38,10 31,37 21,70
Area total 49,00 233,00 184,00 120,54
Valor unitario 740,74 8.704,55 9.463,34 3.984,33

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,8616583 /0,8616583
Coeficiente de determinacao: 0,7424551
Fisher - Snedecor: 23,06

Significancia do modelo (%):

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lg e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,64G 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,966 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

fls. 1213
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Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de varia¢do Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Meédio
Explicada 152719633,291 3] 50906544,430 23,063
Nio Explicada 52975815,263 24 2207325,636
Total 205695448,553 27

9)  EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = +7376,246843 -4400,192095 / Padrdo de acabamento +21362,18726 / Estado de Conservagdo -
14,81289518 * Area total

10) TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Padrio de acabamento 1/x -3,23 0,36

Estado de Conservagao 1/x 1,92 6,72

Area total X -2,70 1,26

Valor unitario y 4,92 0,01
11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Padrio de acabamento x1 0,00 -0,61 0,48 -0,76

Estado de Conservagdo x2 -0,61 0,00 -0,51 0,70

Area total X3 0,48 | -0,51 0,00 [ -0,68

Valor unitario y -0,76 0,70 -0,68 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Padrdo de acabamento x1 0,00 0,17 0,08 0,55
Estado de Conservagdo x2 0,17 0,00 0,08 0,36
Area total x3 0,08 0,08 0,00 0,48
Valor unitario y 0,55 0,36 0,48 0,00

fls. 1214
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 3.500,00 6.065,12 -2.565,12 -73,2891% -1,726530 0,07623300
2 2.500,00 2.525,12 -25,12 -1,0048% -0,016907 0,00001900
3 1.897,00 571,82 1.325,18 69,8567% 0,891952 0,06640900
4 3.200,00 5.289,05 -2.089,05 -65,2829% -1,406101 0,02613900
5 1.500,00 2.821,38 -1.321,38 -88,0918% -0,889393 0,07549700
6 8.333,33 8.194,92 138,42 1,6610% 0,093166 0,00143100
7 10.204,08 8.357,86 1.846,22 18,0930% 1,242657 0,24986300
8 3.300,00 4.742,03 -1.442,03 -43,6978% -0,970600 0,01981700
9 8.331,67 7.094,74 1.236,93 14,8461% 0,832550 0,02134900

11 4.069,77 4.636,34 -566,57 -13,9214% -0,381347 0,00638700
12 7.500,00 5.021,47 2.478,53 33,0470% 1,668247 0,17173200
13 3.562,50 5.378,27 -1.815,77 -50,9691% -1,222162 0,02433200
14 2.500,00 2.947,67 -447,67 -17,9067% -0,301316 0,00630400
15 848,48 1.232,33 -383,84 -45,2385% -0,258356 0,00199400
16 7.222,22 5.623,52 1.598,70 22,1359% 1,076054 0,05747200
17 1.312,50 1.653,16 -340,66 -25,9549% -0,229290 0,00189900
19 1.095,24 733,73 361,51 33,0074% 0,243325 0,00290200
20 902,78 1.494,28 -591,51 -65,5207% -0,398131 0,00492200
21 2.500,00 3.260,74 -760,74 -30,4295% -0,512038 0,01518200
23 1.000,00 258,75 741,25 74,1254% 0,498923 0,01591500
24 5.333,33 6.361,38 -1.028,04 -19,2758% -0,691955 0,01385100
25 740,74 427,76 312,99 42,2530% 0,210664 0,00208800
29 8.316,67 7.094,74 1.221,93 14,6925% 0,822454 0,02083400
33 2.777,78 5.212,36 -2.434,58 -87,6450% -1,638670 0,03925700
34 2.500,00 2.864,86 -364,86 -14,5943% -0,245579 0,00452100
35 5.360,00 4.192,92 1.167,08 21,7739% 0,785538 0,01670700
37 4.642,86 2.707,22 1.935,64 41,6906% 1,302839 0,19414500
38 6.610,17 4.797,60 1.812,57 27,4209% 1,220004 0,02050400

14) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta

10.000
9.000
5.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Estimaio

2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
Observado
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ANEXO III - DOCUMENTO DO IMOVEL

Cartorio do 4° Oficio-R.
Senigo do Registro de Imdweis
Gilbero Gongalves Augusio
Oficial
wesin doCimens Fraca Dr. Luiz Palmier, 30 losa, CBNTRO, Sao Gonealo [ R
Emai www doficiosg combr
Telefone: (21]2712-2445

CERTIDAO
Livro: 2/ Matricula: 54705 / Recibo- 200862 / Data da Cerid3o: 14/04/2025.

Certifico e dou f& que a presente copia & reproducdo auéntica e fiel da matricula a que se refere, extraida nos
temos do art. 19, § 1°, da Led 6.015/73, dela constando todos os eventuais dnus efou citagdes de apdes reals
oU pessoais reipersecutonas que recaiam scbre o imovel. Cerfifico, @inda, que a presente certidao refiete a
situac8o da matricula & que se refere até a data de ontem. O referido € werdade e dou B SBo Gongalo, 14 de
abnl de 2025, Eu. Francisco José Montsiro. Escrevente Substituto, mat. 94/0878, confer.

OBS: Existe um protocolo de n® 195974 em 1004, 2025,

Custas da Certidan:

20.4 8" Certid3o de onus reas | int. teor | vintenarias | de arquive ate 20 fls, s/ contar pag. de rosto: 108,60 x 1= 108,80
Emolumentos: R§ 108,60 | Fe§ 75 21,72 | Fundperi: RS 5,43 | Funpary RS 5.43 | Funarpen: RS 651 | Pmemy: RS 2,17

ks: R$ 2,25 | Selo; RS 2,67 | Totat RS 154,93

Foder Judiciing - TIERJ
Conegadoria Gersd da Justica
Eeio de Fiscalzag o Elstronico
BECH 37492 1GL
Conzulie a wolidade do selo em:
v, ti. jus. briForai-Extmjudicial' oons uitassiod

Yallde este documente clicande no link a seguir hitpsy/ fassinador-web.onr.org br/ doce/DOGSH-TTHZF-BFEUE-30.05
s documenio & odpia doorignal, assinado digitatments por THIAGD MAHFUZ VEZZ e Tribunal de Juslica do Estado de Sa0 Paulo, protbcoiado em ITRIRE025 45 1821 |, 2ab o nimen WSCE26701 052087

Para conlent o afginal, acesse o e hilpe Vesa] fep jus bripastadgialipg’abnrCon s rencia Documenis o, wfoms o pooesen 1005850402021 8. 280585 @ addigs HICA Me.

=

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e cddigo glJQvRgR.



Cartorio do 4° Oficio-RJ
Senico do Registro de Imoweis
Gilberio Goncalwes Augusto
Oficial

Praca Dr. Luiz Paimier, 30 lo@, CENTRO, Sao Goncalo / RJ
Emait www 4oficiosg.combr
Telefone: (21)2712-2446

CERTIDAO
Livro: 2 / Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid3o: 14/04/2025.
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Valide este documento clicando no link a seguir. httpsy//assinador-web.onr.org br/docs/DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJQS

ESTADQ DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE SAQ GONGALD
REGISTRO OE IMOVEIS

DA 3* CIRCUNSCRICAO

CARTORIO DO 4° OFICIO

REGISTRO GERAL

MATRICULA— FICHA
54,798 I‘ _I

IMOVEL: Av. Presid. Kennedy, Fraciio Ideal de 0,004851, que correspondera a LOJA 134, do
empreendimento que denominar-se-a " Icon Business & Mall™, centro, zona urbana, 1° distrito
deste municipio, a ser adificado sobre 0 lote de terreno n® 1 B-1, onde existiram os prédios n°s
671, 675, 68S, 693 e 779, erreno esse, inscrito na PMSG sob o n® 847587-000, medindo no
seu todo: 71,00m de frente, confrontando com a Avenida Presidente Kennedy; aos fundos com
44,44m, confrontando com o Clube Esportive Maug, no lado dircito com 126,63m em 05
alinhamentos, o primeiro com 33,13m, o segundo com 38,11m, o terceiro com 13,35m, o quarto
com 0,80cm, e 0 quinto com 4],24m, no primeiro alinhamento confrontando com a Rua Sidney
Moneiro e nos alinhamentos, segundo, wreeiro, quarto € quinto com o loe 182, no lado
esquerdo com 100,00m, confronitando com temas de Eduardo ch:ura Pacheco e sua mulher
Mana dec Lourdes Lemos Pacheco; perfazendo
PROPRIETARIA: a GAFISA S/A., com sede na cadadc d
Unidas, n® 8501, 19* andar, inscnta no CNPJ sob o p*
Anterior: R:01/matricula 54.697, dg e

de margo de 2011, O Oficial

R:01 - HIPOTECA DE 1°* GRAU - Pro¥ |39.412 dc 28.03.2012 « Por instrumento particular
de abertura de crédito para construgdo g empreendimento imobiliario, com garantia hipotecaria
e primeiro grau ¢ outras avencas, figmado na cidade de Sao Paulo, em 29.07.201 |, com forga
de escritura publica nos termos do artigo 61 e parigrafos da Le: 4.380 de 21.05.1964 ¢
alteragoes introduzidas pela Lei n® 5.049 de 29.06.66, e Decreto-Lei 70, de 21.11.66,
acompanhado de seus anexos I, [l ¢ I, que ficam amuivados, a GAFISA S.A, com sede na
Cidade e Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 8.501, 19° andar, inscrita no
CNPJ sob o n® 01 .545.826/0001-07, na qualidade de proprictaria, construtora ¢ incorporadora
do empreendimento a scr erigide sobre o lote de terreno constante desta matricula (Jote Bl da
Av. Presidente Kennedy), que se denominard ICON BUSINESS & MALL, que contera 35 lojas
de n%s 101 4 135 e 416 salas, distribuidas em cada um dos Ireze pavimentos-tipo de n®s 101 4
132 até 1301 A 1332, tomalizando 45) unidades comercinis, com 314 vagas de garagem. cujo
empreendimento acha-se descrito ¢ caracterizado no registro do memonial de incorporagdo
objeto do R:03 da matricule n® 54.697, cm garantia do financiamento ora concedido, mediante

aberura de crédito no limite estabelecido de RS 28.600.00000, destinado exclusiva &
_b;n riamente _a complementar 1 necessdrios para o desenvolvi
ndimento Imobilidrio, antes mencionado, concedido pelo HSBC BANCO BRASIL

SIA - Banco Maltiple, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n”
01.701.201/0001 -89, com sede na Cidade de Cuntiba/Parand, & Travessa Oliveira Bello, 34, 4°
andar, DEU ao referido HSBC BANCO BRASIL S/A — Banco Multiplo, em PRIMEIRA,
UNICA E ESPECIAL HI1 POTECA, sem oomonéncsa, 0O TERRENO onde sera constm:do o
empreendimento, bem como 10das 3§ : { :§

""continua no verso'’
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VERSO

unidades integrante do mesmo. dentre elas, o da unidade objeto desta matricula, como todas as
construgdes, acessoes, instalagdes, benfeitorias ¢ melhonas, que se fizerem, edificarem ou
acrescerem 20 imovel. PRAZOS: Para construcio: 32 meses — inicio em 16.10.201 | e término
em 16.06.2014 - Caréncia para o pagamento do saldo devedor apurado na fase de liberagiio do
capital financiado: 06 meses — inicio 16.062014 e término em 16.12.2014 - Para o pagamento
«do saldo devedor apurado na [ase de liberagdo do capital financiado: 06 meses — inicio em
16.12.2014 ¢ término em 16.06.2015. Data do 1° pagamento - 16.01.2015.- PERIODO DE
FINANCIAMENTO PARA OS COMPRADORES DAS UNIDADES: 12 meseg, com inicio
em 16.06.2014 ¢ término em 16.06.2015.- VALOR DE ABERTURA DE CREDITO: RS
28.600.000,00: Custo de construgiio - RF 35.754 288 34 - Custo wial do empreendimento —~ RS
41 118 288 34 - Receita total prevista (VGC-Valor Geral de Vendas) — RS 8§7.620.000,00.-
Percentual Minimo de Pré-Vendas -~ 50% das unidades. PREVISAO DE LIBERACAO DAS
PARCELAS DO FINANCIAMENTO: I° parcela em 16.08.2012, no wvalor de RS
3.951.633,40; 2° parcela em 16.09.2012, no wvalor de RS 1.300.041.60; 3* parcelza em
16.10.2012, no valor de R$ 1490.088,60, 4" parcela em 16.11.2012, no valor de RS
1.092.434,20; 5" parcela em 16122012, no valor de RS 1.121291.60; 6 parcela em
16.01.2013, no valor de RS 131451320, 7 parcela em 16.022013, no valor de RS
1.741.625,60; 8* parcela em 16.03.2013, no valor de RS 1.786.327,40; 9 parcela em
16.04.2013, no wvalor de R® 1.596.137.40; 10 parcela em 16.05.2013, no valor de RS
1,427,626,20; 11* parcela em 16.06.2013, no valor de R§ 1.620.561,80; 12* parcela em
16.07.2013, no valor de R$ 1.837.89320; 13° parcela em 16.082013, no valor de RS
1.249.562,60, 14° parcela em 16.092013, no valor de RS 1.182.896,00; 15" parcela em
16.102013, no valor de RS 1.201.543.20; 16" parcela em 16.11.2013, no valor dec RS
1.141.683,40; 17 parcela em [6.12.2013, no valor de RY 1.151.064,20; 18" parccla em
16.01.2014, no valor de R$ 1.003.48820; 19 parcela em 16.02.2014, no valor de RS
874.959,80; 20" parcela em 16,03.2014, no valor de RS 149.778,20; 21° parcela em [6.04.2014,
no valor de RS 121.435.60; 22" parcela em 16.05.2014, no valor de RS 120.434 60; 23* parcela
cm 16.06.2014, no valor de RS 122.980.00.- CONDICOES DO FINANCIAMENTO: Taxa
nominal de juros de 10.0262% ao ano: taxa efetiva de juros do 10,5000% ao ano + TR; Dia do
més designado para pagamento dos juros, dos seguros ¢ reajustamento do saldo devedor: 16
Data da apuragiio da divida: 16.06 2014, Data de vengimenio do [inanciamento: 16.06.2015;
Forma de pagamento do financiamento: conforme clausula 13%; Seguro: conforme clausulas 97,
10* ¢ seus pardgrafos. Danos Fisicos ao Imével — DFI ¢ Responsabilidade Civil do Construtor -
RCC: conforme clausula 41* e seus paragrafos. Penhor de dircitos creditarios: 100% dos
recebiveis das unidades do empreendimento.- VALOR DA GARANTIA HIPOTECARIA:
Terreno: RS 5.364.000,00; Futuras Edific ;: RS 35.754.288,34 ¢ Total: RS 41.118.288 34.-
Demais clausulas ¢ condigles no refg instrumento.- O Selo de Fiscalizagio RSQNT1RS
vinculado ao p > ato, encontra-3~aposto no R:4/mat. 54.697 em fasc do Aviso-CGILRJ n®
328/2011.- Séo
O Oficial:
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Avi02 — CANCELAMENTO DE HIPOTECA — Prot. 142170 de 13.09.2012.- Por
instrumento particular firmado na cidade de Sdo Paulo em OB.08.2012, que fica arquivado,
averba-se o cancelado do registro da hipoteca. dentre outras, da unidade objcto desta matricula,
tendo em vista o distrato ao contrato gue the deu origem, firmado entre 0 HSBC Bank Brasi

vinculado a0 presente ato, encontra-se aposto na AV:05/mat. 54.697N

n* 3287201 1.- Sdo Gongalo, 25 de¢ sctembro de 2012.- O Oficial:

R.03 - HIPOTECA DE 1° GRAU - Prot. 142,899 de 05 11 2012 - Peld Cédula de Crédito
Bancirio — Empréstimn — Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitida na Cidade de Sio
Paulo, em 0509 2012, acompanhada de seus anexos 1 e I1, bem como do instrumento particular
de constituigio de garantia - Cessdo Fiduciaria ¢ scu enexo 1, ¢ ainda do instrumento particular
dc constituicéo de garantia de hipoteca de bens imaveis ¢ da declaragio de comprometimento
da destinagin dos recursos — nio incidéncia, aliquota zero, redugio de aliquota ou isengdo de
FOF, que ficam arquivados, tendo como EMITENTE: GAFISA S/A e CREDOR: RANCO
BRADESCO S/A | e ohjetivando a liberagdo de recursos destinados a incorporagdo, construgio
c despesas a clas relacionadas, ¢/ou realizagBo de obras de infra-cstrutura ¢ sancamento basico
relativos a programas ou projetos que tenha finalidades habitacionas descritos no anexo 11, ¢
em conformidade com opg¢io escolhida pela emitente no quadra 11-1 da cédula, no
VALORAiberado/solicitado de RS 150.000.000.00 (cento e cingiienta milhdes de reais), para
pagamento z0 credor, ou a sua ordem, em moeda corrente nacional, em 36 parcelas no valor
cada uma de RS 4 166 666,67, com periodicidade mensal, acrescidas dos encargos na forma ali
prevista, com a observincia estrita dos vencimentos ¢ demais condigoes constantes do quadro
IV- Condigdes dz operagio, com vencimento da primeira em 31.01.2012 e da Gltima em
30 12,2015, na praga de Sio Paulo/SP, a mencionada GAFISA S/A | inscrita no CNPJ sob o n®
(11545 826/0001-07, com enderegco a Avenida das Nagdes Unidas, 8 501 - 19° andar, Sdo
Paulo/SP andar, com o escopo de assegurar o cumprimento das obngacdes assumidas na
ceperagido garantida representada pela referida cédula, DEU a0 BANCO BRADESCO S/A |
inscrito no CNPJ sob o n® 60.746 948/0001-12. com enderego sede na Cidade de Deus, Osasco,
Sio Paulo/SP, EM HIPOTECA DE 1" GRAU, dentre outros, o imOvel objeto desta mairicnla,
bem como todos os melhoramentos, construgdes, acessbes, pertencas e benfeitorias nele
existente ¢ que a ele vier a ser acrescido durante a vigéncia da presente operagiio.- Demais
clausulas ¢ condigbes nos mencionados instrumento, ora arquivados. OBS: A presente hi
abrangey somente 433 unidades autdénomas dentre ag 451 i
empreendimento. O Selo de Fiscalizagio N® RTUS3360 vinculado

aposto no R6/mat 54697 em fasc do Aviso-CGJ RI n® 328020
novembro de 2012,
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AV:04 -~ RETIFICACAO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO - Prot. 148220 de
10.10.2013 .- Por requerimento firmado em 12,07 2013, pela proprietdria ¢ incorporadora
GAFISA S/A., ja qualificada, acompanhado de demais documentos comprobatonos do pedido,
que ficam arquivados sob o nimera 147,196, averba-se a MODIFICACAO DO PROJETC D=
CONSTRUCAO do empreendimento ICON BUSINESS & MALL, com & retificagi> do
memorial de incorporz¢fio objeto do R:03 da matricula 54.697, referentes a. (i) Alteraciio da
quantidade de vagas de garagem do empreendimento, passando de 314 (trezentos ¢
quatorze) parn 318 (trezentas e dezoito), ¢ (11) Alteragio na descrigio das areas comuns do
empreendnmento ficando, em conseqléncia, alteradas no Memonal de Incorporagio, as L2t7ss
“D", “E", "G", "H", "J", e “P", como melhor especificado na averbacio (;AY:07 da mencic 1zgd
matrioula 54. 697 Sxo Goncalo 25 de outubro de 2013 -
Eu, ¢higstei e cu, Autorizado subscrevo [_m)&;“, Rt

ST 1756 BN %

—- -

AV:0S - CONVENCAO DE CONDOMINIO - Prot. 148 292 de 15.10.2013./Averba-5e ra
presente matricula, que o instrumento particular de convengio de condominio, firmad: =m
03.10 2013, referente a0 Condominio “ICON BUSINESS & MALL", situedo na Avanica
Kennedy com Rua Sidney Monteiro, lote 1B-1, constituido de 451 unidgdes wténomas, centre
elas, a objeto desta matricula, foi devidamente registrado nesta circ cricko imobilidria sob

n® 486 Livro 3-Auxiliar, nesta data - Sio Gongalo, 25 de omubro de 20 3 >—p—m"

Fu digitei, € cu, Autonzado subscrovo Lo 1ate R
: fat L _wusioser oo &
Aun.

AV:06 = CONSTRUGCAO - Prot. 152.145 de 18.07.2014 - Por certidio passada pela PMSG em
270620I4 instruida de requerimento que fica arquivado, averba-se a CONSTRUCAO do

4. cor érza
de 118, 54am? construido no lote 1B-1, objeto desta matry 8 de agosic Jde
2014 .- SEA.0: EAKI 70204 OYO.-

Eu digitei, e eu, Autonizado subscrevo
il

[

AV 07 — BAIXA DE HIPOTECA ~ Prot. 153 428 de 30 09 14 - Por aditamenio a Cédula de
Crédito Bancario ~ Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitido na cidade de Sio Pauls em
11 09.2014, acompanhado de requenmento fi o em 13.10.2014 que fica arquivaso, o
BANCO BRADESCO S/A. ja qualificad torizou a baixa ¢ cancelamento da hipoteza
objeto do R:03 desta matriculs, 0 qu se faz para todos o5 efeitos legais.- Sao Gongalo, .3

de outubro 14 -SE 13BLL
O Oficial. _— Scbeots Lot { D
Mat, $/0840 \&

SR
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

RESUMO

Endereco do imével Av. Pres. Kennedy, 735 - Estrela do Norte,

Sdo Gongalo - R]

Objetivo da Avaliacdo Determinagdo do valor de mercado de

compra e venda

Finalidade da Avaliacido Garantia Imobiliaria

Solicitante/Interessado Condominio Icon Business & Mall

Proprietario Gafisa S/a
Tipo de Imével Loja - 118,54 m? de 4rea privativa
Metodologia Método comparativo direto de dados de
mercado
Valor de Avaliacao R$ 690.000,00| Liquidez: Média
FACHADA

(Fonte: Google)
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LOCALIZACAO
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Localizacdo do Avaliando e entorno. (Fonte: Google Maps)

1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES

O presente relatorio foi elaborado em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14653
Partes 1 e 2. Os dados utilizados incluem a andlise do Registro Geral de Imdveis (RGI) e a
pesquisa de mercado imobilidrio na regiio. (NAO FOI POSSIVEL ACESSAR DENTRO DO
IMOVEL).

2. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL
Tipo: Loja | Matricula: 54795| Ocupacdo: ocupado | Identificacdo: Loja 134 | Enderego: Av.
Pres. Kennedy, 735 - Estrela do Norte, Sdo Gongalo /R]| Area: 118,54 m?.
0 imével estd localizado em regido urbana com infraestrutura completa de médio e alto
padrao construtivo.
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

0 imével encontra-se situado na Avenida Presidente Kennedy, n? 735, no bairro Estrela do
Norte, municipio de Sdo Gongalo - R], inserido em area urbana consolidada e de carater
predominantemente comercial, com significativa presenca de estabelecimentos varejistas,
prestadores de servicos, instituicdes financeiras, unidades de saude e edificacdes de uso
misto. O entorno imediato caracteriza-se por elevada ocupacdo urbana e intensa atividade
econdmica, tipica de um dos principais corredores comerciais do municipio, apresentando
padrao construtivo variado entre médio e médio superior.

A dinamica urbana da regido é marcada por expressiva circulagdo de pedestres e veiculos ao
longo do dia, favorecida pela concentragdo de atividades comerciais e pela localizagdo
estratégica da via. O entorno conta com ampla oferta de comércio varejista, servigos
especializados, instituicdes de ensino, equipamentos publicos e demais atividades que
contribuem para a atratividade comercial da regido e para a manutencao de fluxo constante
de consumidores.

A infraestrutura urbana é completa, contemplando rede de abastecimento de agua, coleta de
esgoto, fornecimento de energia elétrica, pavimentacdo asfaltica, drenagem pluvial,
iluminacdo publica e servicos de telecomunicagdes. A localizagdo apresenta excelente
acessibilidade em relagido as principais vias do municipio, permitindo facil conexdo com o
Centro de Sao Gongalo, bairros adjacentes e municipios vizinhos da Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro. A regido é amplamente atendida por linhas de transporte coletivo municipal e
intermunicipal, fator que contribui para a valorizacdo comercial do imével e para a
manutencio da demanda por espacos destinados ao comércio e a prestacdo de servicos.

4. METODO E PROCEDIMENTOS

Utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com andlise estatistica via
regressao linear multipla, conforme ABNT NBR 14653. Pesquisa realizada em Junho/2026,
com 48 dados coletados e 43 aproveitados apds tratamento. Onde algumas variaveis foram
desabilitadas pois ndo conseguiram explicar de forma adequada os valores de mercado.

Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada
elemento. Amplitude da amostra 47,00 a 300,00 m?. Hipdtese: espera-se que quanto maior a
area privativa, menor o valor unitario. (Hip6tese confirmada)

Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitéario de cada elemento, ou
seja, a relacdo entre o valor de oferta/transacao e sua respectiva area privativa. Amplitude
da amostra aproveitada: R$ 459,77 a R$ 8.913,04.
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Padrao de acabamento: Variavel independente Cddigos Alocados. Amplitude de 1 a 3.

Codigo 1: Foi considerado iméveis de padrao bom com piso aparente, ceramica de baixa
qualidade ou laminados, laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta
latex e esquadrias de madeira de 1° linha ou aluminio, padrao minha casa minha vida.

Codigo 2: Foi considerado imoveis de padrao bom com piso em cerdmico de padrao médio ou
vinilico ou laminados, pintura com emassamento e tinta latex, com forro de gesso e
detalhamentos, ambientes frios com granitos/marmore e esquadrias de madeira de 1° ou
esquadrias aluminio e vidro.

Codigo 3: Foi considerado imoéveis de alto padrdo com piso em porcelanato, forro e
detalhamentos, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira de 1° ou
esquadrias aluminio, vidro e persiana.

Hipotese: espera-se que quanto maior o numero do padrdo, maior o valor unitario. (Hipotese
confirmada).

Fluxo de pedestres: Variavel independente C6digos Alocados. Amplitude de 1 a 3, onde 1
tem a menor movimentagdo, 2 movimentacao media e 3 grande fluxo de pessoas no local.
Hipotese: espera-se que quanto maior o ndmero, maior o valor unitario. (Hipodtese
confirmada).

Estado de Conservacao: Varidvel Proxy que indica o estado de conservagao do imével de
acordo com os indices de depreciacao fisica Hoss-Heideck. Amplitude 6,73 a 55,6. (Hipo6tese
confirmada).

Foram testadas ainda as variaveis abaixo que ndo conseguiram explicar de forma
adequada os valores de mercado e por isso foram desabilitados.

Bairros: Variavel independente Codigos Alocados. Amplitude de 1 a 3 onde foram separados
em grupos de valorizacao crescente.

Grupo 1: Bairro do Santa Catarina, Laranjal, Lagoinha..
Grupo 2: Bairro do Coelho, Itatina, Jardim Catarina, Porto Novo, Arsenal, Trindade, Neves.

Grupo 3: Bairro do Centro, Alcantara, Parada 40, Estrela do Norte, Venda da Cruz, Jardim
Alcantara, Paraiso.
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Hipétese: espera-se que quanto maior o nimero do cdédigo, maior o valor unitario. (Hipdtese
confirmada).

Banheiros: Variavel independente quantitativa que representa o niimero de banheiros do
apartamento. Amplitude de 0 a 1. Hipdtese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o
valor unitario. (Hip6tese desabilitada).

Vagas de Garagem: variavel independente quantitativa, que informa o ndmero de vagas de
garagem de cada elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 1. Hip6tese: espera-se
que quanto mais vagas de garagem, maior o valor unitario. (Hipotese desabilitada).

Distancia Centro (Km): variavel independente quantitativa, que informa a distancia do imovel ao
polo central da cidade. Amplitude da amostra 0 a 14 Km. Hipo6tese: espera-se que quanto menor a
distancia, maior o valor unitario. (Hipotese desabilitada).
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Descrigao

Pontos
obtidos

N L Completa quanto a Completa quanto as - . «
Caracterizagdo do imével P q . ”p . q. . Adogdo de situagdo
. todas as variaveis varidveis utilizadas no ) 1
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis nuimero de varidveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacgdes relativas a - -
¢ Apresentacgdo de Apresentagdo de
todos os dados e . o . . ~ .
I o . informagdes relativas a | informagdes relativas
Identificacdo dos dados de | varidveis analisados na .
todos os dados e aos dados e variaveis 2
mercado modelagem, com foto e . . . s
o varidveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde caracteristicas do imovel
que: a) as medidas das | avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével | superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, | inferiores a metade do
Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade | limite amostral inferior 3
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse | calculado no limite da
15% do valor calculado | fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida | persi e
variavel simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para
s caudas) maximo p 10% 20% 30% 3
a rejeicdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor

Graus

Pontos Minimos
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Desabilitados  Banheiros

Vagasde  Padrdo de Distancia

Variaveis Numéricas:

Estado de Fluxo de .
Bairros

Area total

Valor unitario

Informantes

Contatos

Garagem acabamento Centro (km) Conservagdo pedestres

2 0 2 0 10,3 3 3 80| R$ 3.500,00|Peterson William Gon| 21996333829
2 0 1 2,5 29,1 1 1 80| R$ 2.500,00|Zak De Jesus Fattuh 2127221419
1 0 1 7,5 20,4 1 2 233| R$ 1.897,00/Hom3 Imobilidria 2124840819
1 0 2 3,3 15,6 2 2 100| RS$ 3.200,00|Elenco Iméveis 2137419505
1 2 1 3,7 29,1 1 2 60| R$ 1.500,00|Sabino Imbveis 21964554646
2 1 3 0,9 6,73 2 3 60| R$ 8.333,33|KIFFER IMOVEIS - 2 2132540404
0 0 2 3,3 20,4 2 2 100| RS$ 3.300,00|Francisco Egito 2127144464
1 0 3 0,9 6,73 2 3 60| R$ 8.331,67|Amim Imoveis 2136200101
1 0 2 11,1 20,4 1 2 67| R$ 2.238,81|Pereira Melo 21995361519
1 0 2 4,9 29,1 2 2 86| R$ 4.069,77|KIFFER IMOVEIS - 2 2132540404
1 0 2 6,4 30,5 3 3 60| R$ 7.500,00(KIFFER IMOVEIS - 1 2132540404
1 0 2 0 15,4 2 3 80| R$ 3.562,50|Francisco Egito 2127144464
1 0 2 3,5 29,1 3 3 200| R$ 2.500,00|Francisco Egito 2127144464
2 0 1 14 30,5 1 2 165| R$ 848,48|Real Estate Vendas 1531909900
1 0 3 0 20,4 3 3 90| R$ 7.222,22|Sanricas Imdveis 2126135920
2 0 1 4 20,4 1 2 160| RS$ 1.312,50|Real Estate Vendas 1531909900
2 0 1 4,7 24,6 1 2 210| R$ 1.095,24|Real Estate Vendas 1531909900
2 0 1 8,5 24,6 1 1 144|  R$ 902,78|Real Estate Vendas 1531909900
0 0 2 2,4 20,4 1 2 200| R$ 2.500,00|Rfx Imobiliaria 2135871046
1 0 3 52 6,73 1 1 104| RS$ 8.750,00(Mowv Inteligéncia Imol{(21) 2613-3752
2 0 1 4,7 24,6 1 1 233| R$ 1.000,00|Real Estate Vendas 1531909900
1 0 2 0 10,3 3 3 60| R$ 5.333,33|Magnaldo Ribeiro Da 21997221012
2 0 1 8,1 24,6 1 1 216|  R$ 740,74 |Real Estate Vendas 1531909900
2 0 2 2,8 8,01 1 1 100| RS$ 6.800,00|Rio Lar Imoveis (21) 99950-9787
2 0 1 5,2 42,5 1 1 179|  R$ 553,07|Real Estate Vendas 1531909900
3 0 1 6 42,5 1 1 174|  R$ 459,77|Real Estate Vendas 1531909900
1 0 3 0,9 6,73 2 3 60| R$ 8.316,67|Unido Imbveis Niterdi 21970027777
7 7 3 0,9 6,73 2 3 184| RS$ 8.913,04|Open House (21) 99741-5852
* 1 0 1 0 30,5 3 3 188| R$ 15.957,45|Francisco Egito 2127144464
2 0 2 2,1 15,6 1 1 90| R$ 2.777,78|Torres Administracao 21964882016
2 2 2 2,4 32,8 1 2 200| R$ 2.500,00|KIFFER IMOVEIS - 2 2132540404
0 0 2 8,4 24,6 1 1 125| RS$ 5.360,00|Celso Imdveis 21999956664
0 0 1 4,1 24,6 1 2 175  R$ 800,00|Aurora Administragdo|(75) 93300-2926
2 0 2 6,4 20,4 3 3 120| RS 8.333,33|KIFFER IMOVEIS - 1 2132540404
2 6 2 54 15,6 2 3 118| RS$ 6.610,17|Severo Imoveis 21998664633
* 1 0 2 0 15,4 3 3 132| R$ 22.727,27|Julio Bogoricin Imovei 2121894000
* 3 0 2 0 10,3 1 3 200| R$ 1.750,00/Severo Imoveis (21) 99866-4633
2 0 2 7,6 15,6 1 1 215| R$ 1.627,91|Medina Paes Imoveis |(21) 96933-8183
1 0 1 6,7 18,9 2 3 120| RS$ 1.541,67|Lopes Niteroi (21) 97553-4402
1 0 1 0 13,4 1 3 73| R$ 1.917,81|Severo Imbveis (21) 99866-4633
1 0 1 3,8 55,6 2 3 114| RS$ 1.315,79|Marcelo de Souza Im 21996191072
* 2 0 2 0 10,3 3 3 85| R$ 14.705,88|Dreamcasa 5 0
3 0 1 6,1 24,6 1 3 195| R$ 1.384,62|Dreamcasa 5 0
1 0 2 5,7 10,3 2 3 47| RS 8.404,26|Dr Imoveis (21) 99885-1324
* 2 0 2 6,8 17 1 1 280| R$ 14.285,71|Amim Imoveis (21) 3620-0101
1 0 2 0 8,01 3 3 261| R$ 6.896,55|Amim Imdveis (21) 3620-0101
1 0 2 5,5 13,4 2 2 280| R$ 2.607,14|Grupo Procuradoria |(21) 97177-7175
1 0 1 8,5 556 1 3 300] R$ 1.000,00|KIFFER IMOVEIS (21) 3254-0404

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = -2995,306046 +1980,347951 * Padrido de acabamento +20577,94542 / Estado de
Conservacido +715,7480374 * Fluxo de pedestres +85771,25535 / Area total

5. RESULTADO DA AVALIAGCAO

ESTIMATIVAS DE VALORES:

e Imovel avaliando:
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 5.639,50 12,39%

Valor Médio 6.437,03 - 111

Valor Maximo 7.234,56 12,39%

e Com amplitude limite do Campo de Arbitrio de 15%:

Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo R$5.471,48 R$ 648.588,71 -15%
Calculado R$ 6.437,03 R$ 763.045,54 ---
Maximo R$ 7.402,58 R$877.502,37 15%

Estimativa do valor de mercado 118,54 x R$ 6.437,03 = R$ 763.045,54. Devido a todos os
dados obtidos serem de oferta consideramos que ha neles embutidos uma margem de
negociacdo e por isso optou-se em usar o campo de arbitrio de acordo com a NBR 14653-1
e NBR 14653-2. Para fundamentar utilizamos 9% o ajuste tomando como base estudo do
instituto datazap que calcula o desconto médio nas negociacdes de imoveis em todo o Brasil:

R$ 763.045,54 -9% =R$ 694.371,44 arredondando de acordo com a norma em 1%
atribuimos em R$ 690.000,00

6. CONCLUSAO

Com base nos elementos apresentados, o valor de mercado de compra e venda do imével é
de R$ 690.000,00. Grau de Fundamentacgéo II e Grau de Precisao III.

Assinatura do Responsavel Técnico

Breno Cavalcante Alencar - 5070084420-SP

Pagina 8 de 13

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e codigo f6GTCZJs.



LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

7. Matricula

Cartorio do 4° Oficio-R.J
Sendgo do Registro de Imdveis
Gilberto Gon -:_a!l.es Augusio
Vatide sl Cicial
e documents Praca Dr. Luiz Palmier, 30 loja, CBNTRO. Sao Goncalo [ RY
Emait www 4oficiosg combr
Telefone: {21)2712-2445

CERTIDAO
Livro: 2 / Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid3o: 14/04/2025.

Certifico e dou f& que a presente copia & reproducdo auténtica e fiel da matricula a que se referes, extraida nos
termos do art 19, § 19, da Led 6.015/73, dela constando todos os eventuais nus efou citagdes de apdes reals
ou pessoais reipersecutdnias que recaiam scbre o imovel. Cerfifico, ainda, que a presente certidSo reflete a
situagdo da matricula a que se refere até a data de ontem. O referido & verdade e dou 8. S8o0 Gongalo, 14 de
abril de 2025. Eu. Francisco José Monteiro. Escrevente Substituto, mat. 94/0878, confer.

OBS: Existe um protocolo de n® 195974 em 10.04. 2035,

Custas da Certid3o:

20.4 8" Certiddo de dnus reais | int. teor | vintenarias | de arquivo ate 20 fls., s/ contar pag. de rosto: 108,60 x 1 = 108,50,
Emuhumentos: RS 108,60 | Fef 7S 21,72 | Fundperi: RS 5.42 | Funperi RS 5.43 | Funamen: 75 6.51 | Premy: RS 2,17,

Iss: R$ 2,25 | Selo: RS 2,87 | Totat RS 154,98,

Poder Judiclamo - TIERJ
Comegedorta Geral da Justiga
Zsio de Fiscalzagla Elstrinico
BB 27492 1GC
Consufte a validade do seio em:
s 1] Jus. briPorla-Extrjudicialcons ultassio!

Valide aste documento clicandoe no link a seguir. hitpsy fassinador-web.onr.ong b/ docs/ DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJ0S
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Cartorio do 4° Oficio-RJ
Senico do Registro de Imdweis
Gilberto Goncalves Augusto
Oficial
Praca Or. Luiz Palmier, 30 loi@, CENTRO, Sao Gonealo / RJ

Emai www 4oficiosg.combr
Telefone: (21)2712-2448

CERTIDAO
Livro: 2 / Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid3o: 14/04/2025.

Valide este documento clicando no link a seguir. httpsy//assinador-web.onr.org br/docs/DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJQS

ESTADQ DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE SAQ GONGALD
REGISTRO DE IMOVEIS

DA 3° CIRCUNSCRICAO

REGISTRO GERAL

MATRICULA— FICHA
54,798 r —l

CARTORIO DO 4° OFICIO

IMOVEL: Av. Presid. Kennedy, Fragiio Ideal de 0,004851, que correspondera a LOJA 134, do
empreendimento que denominar-se-a "Icon Business & Mall"™, centro, zona urbana, 1° distrito
deste municipio, a ser edificado sobre o lote de terreno n® 1 B-1, onde existiram os prédios n°s
671, 675, 685, 693 e 779, erreno esse, inscrito na PMSG sob o n® 847587-000, medindo no
seu todo: 71,00m de frente, confrontando com a Avenida Presidente Kennedy; aos fundos com
44,4m, confrontando com o Clube Esportiva Maug, ne lade dircito com 126,63m em 05
alinhamentos, o primeiro com 33,13m, o segundo com 38,11m, o tereeiro com 13,35m, o quarto
com 0,80cm, e o0 quinto com 41,24m, no primeiro alinhamento confrontando com a Rua Sidney
Moneiro e nos alinhamentos, segundo, terceiro, quarto e quinto com o loe 182; no lado
esquerdo com 100,00m, confrontando com terras de Eduardo Ferreira Pacheco e sua mulher
Mana dec Lourdes Lemos Pacheco; perfazendo uma @3 total de 5.152,00m-
PROPRIETARIA: a GAFISA S/A., com sede na cidade 4€ S0 Paulo, na Av. das Nagies
Unidas, n® 8.501, 19* andar, inscnta no CNPJ sob o ¥ OI.S45.826IODOI -07.- Registro
Anterior: R:01/mairicula 54.697, dg ira

de margo de 2011, O Oficial

R:01 - HIPOTECA DE 1°* GRAU - Pro¥/ 139.412 dc 28. 2012« Por instrumento particular
de abertura de crédito para construgdo g€ empreendimento imobiliario, com garantia hipotecaria
e primeiro grau ¢ outras avencas, firmado na cidade de Sdo Paulo, em 29.07.201 1, com forga
de escritura publica nos termos do artigo 61 e paragrafos da Lei 4.380 de 21.08.1964 ¢
alteragoes introduzidas pela Lei n® 5.049 de 29.06.66, e Decreto-Lei 70, de 21.11.66,
acompanhado de seus anexos I, [ ¢ I, que ficam arquivados, a GAFISA S.A; com sede na
Cidade e Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 8.501, 19° andar, inscrita no
CNPJ sob o n® 01 345.826/0001-07, na qualidade de proprictaria, construtora ¢ incorporadora
do ecmpreendimento a scr erigide sobre o lote de terreno constante desta matricula (lote |B1 da
Av. Presidente Kennedy), que se denominar ICON BUSINESS & MALL, que contera 35 lojas
de n%s 101 4 135 e 416 salas, distribuidas em cada um dos treze pavimentos-tipo de n®s 101 4
132 e 1301 2 1332, omalizando 45) unidades comercinis, com 314 vagas de garagem. cujo
empreendimento acha-se descrito ¢ caracterizado no registro do memoerial de incorporagio
objeto do R:03 da matricule n® 54.697, cm garantia do financiamento ora concedido, mediante
abertura_de crédito no limite estabelecido de RS 28.600.000,00, destinado exclusiva e

obrigatoriamente _a comglememat 0§ _recursos necessdrios para o desenvolvimenio do
Em ndimento Imeobili antes _mencio concedido pelo HSBC BANCO BRASIL

S/A - Banco Miultiple, pc.ssoa juridica de dircito privado, inscrita no CNPJ sob o n”
01.701.201/0001 -89, com sede na Cidade de Cuntiba/Parand, & Travessa Oliveira Bello, 34, 4°
andar, DEU ao referido HSBC BANCO BRASIL S/A — Banco Multiplo, em PRIMEIRA,
UNICA E ESPECIAL HIPOTECA, sem comonéncul, 0O TERRENO onde sera construido o
empreendimento, bem como .

""continua no verso'

Praca Dr. Luiz Palmier, 30 - Praga do Rodo - S3o Gongalo - RJ - Tel.: (21) 2712-2446
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Cartorio do 4° Oficio-RJ
Senico do Registro de Imoweis
Gilberio Goncalves Augusto
Oficial

Praca Dr. Luiz Paimier, 30 loia, CENTRO, Sao Gonealo / RJ
Emai- www 4oficiosg.combr
Telefone: (21)2712-2446

CERTIDAO
Livro: 2/ Matricula: 54795 / Recibo: 200862 / Data da Certid3o: 14/04/2025.

Valide este documento clicando no link a seguir: httpsy//assinador-web.onr.org br/docs/DD65H-TTHZF-BFEUE-3DJQS

ESTADO DO RIO DE JANEIRC
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE SAQ GONCALO
REGISTRO DE IMOVEIS

DA 3° CIRCUNSCRICAQ

REGISTRO GERAL

——MATRICULA FICHA
54.795—| r 01

CARTORIO DO 4° OFiCIO

VERSO

umidades integrante do mesmo. dentre elas, o da unidade objeto desta matricula, como todas as
construgdes, acessdes, instalagdes, benteitorias ¢ melhonas, que se fizerem, edificarem ou
acrescerem g0 imovel. PRAZOS: Para construgiio: 32 meses — inicio em 16.10.2011 e término
em 16.06.2014 - Caréncia para o pagamento do saldo devedor apurado na fase de liberagiio do
capital financiado: 06 meses — inicio 16.062014 € término em 16.12.2014 - Para o pagamento
o saldo devedor apurado na [ase de liberagio do capital financiado: 06 meses — infcio ¢m
16.12.2014 ¢ término em 16.06.2015. Data do 1° pagamento - 16.01.2015.- PERIODO DE
FINANCIAMENTO PARA OS COMPRADORES DAS UNIDADES:; 12 meses, com inicio
em 16.06.2014 ¢ término em 16.06.2015.- VALOR DE ABERTURA DE CREDITO: RS
28.600.000,00: Custo de construgiio - RE 35.754 288 34 - Custo wial do empreendimento —~ RS
41.118 288 34 - Receita total prevista (VGC-Valor Geral de Vendas) — RS 87.620.000,00.-
Percentual Minimo de Pré-Vendas -~ 50% das unidades. PREVISAO DE LIBERACAQO DAS
PARCELAS DO FINANCIAMENTO: [I° parcela em 16.08.2012, no valor de RS
3.951.633,40; 2° parcela em 16.09.2012, no valor de RS [.300.041.60; 3* parcelz em
16.10.2012, no valor de R§ 149008860, 4" parcela em 16.11.2012, no valor de RS
1.092.434,20; 5* parcela em 16.12.2012, no valor de RS 1.121291.60; 6 parcela em
16.01.2013, no valor de RS 1.314513.20. 7 parcela em 16.02.2013, no valor de RS
1.741.625,60; 8 parcela em 16.03.2013, no valor de RS 1.786.327,40; 9* parcela em
16.042013, no valor de R$ 1.596.137.40; 10° parcela em 16.052013, no valor de RS
1,427.626,20; 11* parcela em 16.06.2013, no valor de R§ 1.620.561,80; 12* parcela em
16.07.2013, no valor de R$ 1.837.89320; 13" parcela em 16.082013, no valor de RS
1.249.562,60, 14° parcela em 16.09.2013, no valor de R$ 1.182.896,00; 15" parcela em
16.10.2013, no valor de RS 1.201.543.20; 16" parcela em 16.11.2013, no valor de R$
1.141.683,40; 17° parcela em 16.12.2013, no valor de R$ 1.151.064,20; 18" parcela em
16.01.2014, no wvalor de R$ 1.003.488.20; 19 parcela em 16.02.2014, no valor de RS
874.959,80; 20" parcela em 16,03.2014, no valor de RS 149.778,20; 21* parcela em 16.04.2014,
no valor de RS 121.435.60; 22" parcela em 16.05.2014, no valor de RS 120,434 .60; 23* parcela
cm 16062014, no valor de RS 122.980.00.- CONDICOES DO FINANCIAMENTO: Taxa
nominal de juros de 10.0262% ao ano; taxa efetiva de juros de 10,5000% ao ano + TR; Dia do
més designado para pagamento dos juros, dos seguros ¢ reajustamento do saldo devedor: 16;
Data da apuragio da divida: 16.06 2014, Data de vencimenio do [inanciamento: 16.06,.2013;
Forma de pagamento do financiamento: conforme clausula 13*; Seguro: conforme clausulas 97,
10* ¢ seus pardgrafos. Danos Fisicos 2o Im6vel — DFI ¢ Responsabilidade Civil do Construtor ~
RCC: conforme clausula 41* ¢ seus paragrafos. Penhor de dircitos creditorios: 100% dos
recebiveis das unidades do empreendimento.- VALOR DA GARANTIA HIPOTECARIA:
Terreno: RS 5.364 000,00; Futuras Edific 5 RS 35.754.288.34 ¢ Total; RS 41.118.288 34.-
Demais clausulas ¢ condigles no refg instrumento.- O Selo de Fiscalizagio RSQNTIRS
vinculado ao p : ato, encontra-3~aposto no R:4/mat. 54.697 em fasc do Aviso-CGLRJ n®
328/2011.- Séo
O Oficial:
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Avi02 — CANCELAMENTO DE HIPOTECA — Prwot. 142170 de 13.09.2012.- Por
instrumento particular firmado na cidade de Sdo Paulo em 0B.08.2012, que fica arquivado,
averba-se o cancelado do registro da hipoteca. dentre outras, da unidade objcto desta mn(nculu.
tendo em vista o distrato ao contrato gue ihe deu origem, firmado entre 0 HSBC Bank ¥

S/A — Banco Miltiplo e a GAFISA S. A, ja qualificados.- O Selo de F:scalwacao L
vinculado a0 presente ato, encontra-se aposto na AV :05/mat. 54.697N

n® 328/2011.- Sdo Gongalo, 25 de sctembro de 2012.- O Oficial:

R.03 - HIPOTECA DE 1° GRAU - Prot. 142899 de 05.11 2012 - Pe} Cédula de Crédito
Bancirio — Empréstimo — Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitida na Cidade de Sio
Paulo, em 0509 2012, acompanhada de seus anexos I e 11, bem como do instrumento particular
de constituigio de garantia - Cessdo Fiduciaria ¢ scu anexo |, ¢ ainda do instrumento particular
de constituigéo de garantia de hipoteca de bens imaveis e da declaragio de comprometimento
da destinagio dos recursos — nio incidéncia, aliquota zero, redugio de aliquntz ou isengio de
TOF, que ficam arquivados, tendo como EMITENTE: GAFISA S/A e CREDOR: RANCO
BRADESCO S/A | e ohjetivando a liberagio de recursos destinados a incorporagdo, construgio
¢ despesas a clas relacionadas, ¢/ou realizag@o de obras de infra-cstrutura ¢ sancamento basico
relativos a programas ou projetos que tenha finalidades habitacionais descritos no anexo Il ¢
em conformidade com opgio escolhida pela emitente no quadra 11-1 da cédula, no
VALORAiberado/solicitado de RS 150.000.000,00 (cento e cingilenta milhdes de reais), para
pagamento 2o credor, ou 4 sua ordem, em moeda corrente nacional, em 36 parcelas no valor
cada uma de RS 4 166 666,67, com periodicidade mensal, acrescidas dos encargos na forma ali
prevista, com a observincia estrita dos vencimentos ¢ demais condigoées constantes do quadro
IV- Condigdes da operagio, com vencimento da primeira em 31012012 e da Gltima em
30 12 2015, na praga de Sko Paulo/SP, a mencionada GAFISA S/A | inscrita no CNPJ sob o n®
(11.545 826/0001-07, com endereco a Avenida das Nagdes Unidas, 8 501 - 19° andar, Sdo
Paulo/SP andar, com o escopo de assegurar o cumprimento das obrigacdes assumidas na
aperagdo garantida representada pela referida cédula, DEU a0 BANCO BRADESCO S/A
inscrito no CNPJ sob o n® 60.746 948/0001-12. com enderego sede na Cidade de Deus, Osasco,
Sio Paulo/SP, EM HIPOTECA DE 1" GRAU, dentre oulms, o imbvel objeto desta matricula,
bem como todos os melhoramentos, construgies, acessbes, pertencas ¢ benfeitorias nele
existente ¢ que a ele vier a ser acrescido durante a vigéncia da presente operagiio.- Demais
clausulas ¢ condigbes nos mmcnonados mstrumemo, ora arquwados 08& A presente hipoteca
abrangey somente 433 - : a3 integ

empreendimento. O Selo de r“caluagin N° RTU%3360 wnculado
aposto no R'6/mat 54.697 em fasc do Aviso-CGJ RJ n® 3280
novembro de 2012, ]
Eu ~ , digitel, e eu, Autorizado subscrevo s =

T W Prien mmw
de Cartésto Eacrevsrie Substitute

Praga Dr. Luiz Palmier, 30 - Praga do Rodo - Sao Gongalo - RJ - Tel.: (21) 2712-2446
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AV:04 ~ RETIFICACAO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO - Prot. 148220 de
10.10.2013 - Por requerimento firmado em 12.07 2013, pela proprietiria ¢ incorporadora
GAFISA S/A., ja qualificada, acompanhado de demais documentos comprobatonios do pedido,
que ficarn arquivados sob o nimero 147,196, averba-se a MODIFICACAO DO PROJETC D=
CONSTRUCAO do empreendimento ICON BUSINESS & MALL, com & retificagis do
memorial de incorpora¢iio objeto do R:03 da matricula 54.697, referentes a. (i) Alteraciio da
quantidade de vagas de garagem do empreendimento, passando de 314 (trezentds ¢
quatorze) parn 318 (trezentas e dezoito); e (i1) Alteragiio na descrigdo das dreas comuns do
empreendimento, ficando, em conseqliéncia, alteradas no Memonal de Incorporagio, as L2t-cs
“D", “E”, “G", “H", "J", e “P", como melhor especificado na averbeciio AY:07 da mencic:
mmricuh 54.697 - Szo Gonwlo 25 de outubro de 2013 -

Fu, ¢hilstei e cu, Autorizado subscrevo [ (3.1 ate woow
: 1756 BN

AV:05 -~ CONVENCAO DE CONDOMINIO - Prot. 148 292 de IS_I0A2013./Averba-5e ra
presente matricula, que o instrumento particular de convengio de condominio, firmad:z :m
03.10 2013, referente 2o Condominio “ICON BUSINESS & MALL", situedo na Avanica
Kennedy com Rua Sidney Monteiro, lote 1B-1, constituido de 451 unidgdes auténomas, centre
clas, a objeto desta matricula, foi devid: egistrado nesta circundericyo imobilidria sob

n” 486 _Livro }-Auxllur, nesta data - Sdo Goncxlo 25 de omubro de 203 m— "

Fu digitei, € cu, Autonzado subscrovo
@i&u L0,
- - s
Aun

AV.06 - CONSTRUCAO Prot. 152.145 de 18.07.2014 - Por certidao passada pela PMSG em
27 06.2014, nstruida de requenimento que fica arquivado, averba-se a CONSTRU AO do
prédio que recebeu o N° 735 LOJA 134, DA AVENIDA PRESIDENTE KENNER m.c.'ilo
na PMSG sob o n° 847587-033, e averbado pelo processo 24 2
de 118,54m? construido no lote 1B-1, objeto desta matry 508 de agosc dc
2014 - SEA.0: EAKI 70204 OYO.-
Eu

Tl
G e
AV 07 — BAIXA DE HIPOTECA -~ Prot. 153 428 de 30 09 14 - Por aditamenio a Cédula de
Crédito Bancario ~ Capital de Giro n® 237/2372/210532, emitido na cidade de Sio Pauls em
11092014, acompanhado de requenmento fi do em 13. 10.2014 que fica arquivaco, o

de oumubro 14 -SE
O Oficial: “ﬁwmu { D
Mar, N/9340 A\

Pagina 13 de 13

Este documen’o & chpia do orginal, assinado digtaimente por THIAGO MAHFUZ VEZZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17082025 s 18:21 , sob o ndmero WSCS25701052087

Para conferir 0 onginal, acesse o site hitps//esaj tsp.jus. bripastadiatalpa‘abrrConferencia Documento do, informe o processo 1005850-40.2021.8.26.0565 e codiao HICADvMe.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2026 as 09:49 , sob o nimero WSCS26700473985

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003509-12.2019.8.26.0565 e codigo f6GTCZJs.



