DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

||I|”.I CUSHMAN &

WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria
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FINALIDADE: Atualizagao de valor de ativo junto a CVM, enf
cumprimento a Instrugao 472.

PROPRIEDADE: Jefer, localizado na Rua Apolénio Péreira Maftins,
Granja Nove de Julho- Betim /MG

DATA: 13 de maio de 2019
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Séo Paulo, 13 de maio de 2019

SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FlI
At.: Sra. Thais Dominicali.

Ref.: Relatério de Avaliagio do imével da Supernova Capital, ocupa ela Jefer Produtos
Siderurgicos, galpao situado na Rua Apoldnio Pereira Martins, Granja Nove de

Prezada Senhora,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sa. e conforme acordado em docume
Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério de avaliagcao de
para Venda do imével em referéncia.

as partes, a Cushman &
tificar o Valor de Mercado

O presente laudo de avaliagao imobiliaria conté
permitida sem autorizagao formal por escrito
eventual permissao, devera ser feita e i

De acordo com o que foi solicitado, co
Avaliagdo Imobiliaria, co tendéncias d ercado na regido na qual o imdével esta inserido, em suas
especificagbes técnicas e icas do mercado imobiliario, concluiremos o seguinte valor para o imével, na
data de 09 de maio de 2019
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At.: Sra. Thais Dominicali Sa0 Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para R$ 42.889.000,00 (Quarenta e Dois Milhdes >
Venda Oitocentos e Oitenta e Nove Mil Reais) R$/m=2.014,16

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria, bem como a indicagao de valor estde sujeitos as premissas e

exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Lau

Esta carta nao possui validade como opinido de valor se separada do laudo m os textos,

fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢éo .Sas. pafa quaisquer esclarecimentos

que se fagam necessarios.
P/ \
Renata Marques Danielly Melo
Consultora - Industrial e Agronegécios Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasi Cushman & Wakefield, Brasil

Willia MRICS, RICS Registered Valuer Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente - Indu negocios Diretor, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield,Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul

Atenciosamente,

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | I
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusées

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Galpéo industrial, monousuario

Endereco: Rua Apolbnio Pereira Martins, Betim /MG, 32635-275
Data da avaliagao: 09 de maio de 2019

Data da inspegéo: 26 de margo de 2019

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda _

atado para fins de

Finalidade: 0 & Instrugéo 472

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: RevO1_AP - 19-66032-900

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 1l
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Topografia da area util: Muito boa - sem declividade ou plano

Formato: Irregular

36.552,49 m? (conforme matricula 106.956 e
matricula 91.963)

Terreno: Terreno € bem ocupado e possui inclinagéo de
aproximadamente 10% na area correspondente
a matricula n® 106.956. Atualmente ocupado, em
bom estado de conservagao alpao aloca uma
siderurgica que tem uma prod
limpa.

Area:

Descricao:

Blocos, Edificagbes e Benfeitorias

Galpao: Area Construida Total: 21.762,90
Estado de Conservagéo: Entre no
Idade Aparente: 7 anos
Vida Remanescente: 53 a

OBS.: Areas de acordo com informagdes fornecidos per a

técnicos.

Acessibilidade: E realizada através da eda iras

Vizinhanga: E composta por t ffenos
Infraestrutura logistica: Rodoviaria
Transporte: Privado

Melhoramentos Publicos: Infrae

DOCUMENTACAO

Registros:

Taxas e Dispéndios: ificacdo de Langamento, sob Inscrigdo Imobiliaria n® 1880010020001

Outros:

ZONEAMENTO

M — Zona Residencial Misto

Atividades industriais, comerciais, de prestacao de servigos e institucionais,
incompativeis com o uso residencial, que possam causar impacto urbanistico,

Uso: especialmente no sistema viario, ou impacto ambiental, ou riscos a seguranga,
ou ainda atividades que necessitem proximidade dos principais eixos viarios e
de transporte.

Taxa de Ocupacgao: 0,70

Coeficiente de Basico: 1,00 vezes a area de terreno

aproveitamento: Maximo: 1,50 vezes a area de terreno

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | IV
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MERCADO

O imovel avaliando esta localizado na Granja Nove de Julho, no municipio de Betim. Seu perfil ocupacional é
composto por areas ndo desenvolvidas e residéncias. A regido possui baixa densidade de ocupacéao. Percebemos
uma tendéncia de desenvolvimento da regido, mesmo que lenta, pois ja existem terrenos em desenvolvimento.

A pesquisa indicou grande oferta de terrenos a venda e pequena oferta de galpdes para locagéo na regido em
que o avaliando se encontra, embora haja uma grande oferta no distrito industrial do municipio. Em termos de
demanda, o mercado apresenta média atividade de transacbes de venda de terrenos. Algumas das amostras
estdo ha dois anos no mercado para locagao.

ofertados entre R$ 80,00 até R$ 325,30 /m?, com areas variando entre 6.763,00 m2 e
de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imoével, tais como
topografia e zoneamento.

No mercado de locagéo de galpdes da regido, as ofertas sdo abunda ém ha po

préoxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entr: 2 até 22,00/m? com areas
variando entre 2.178,42m? e 24.989,32m?2. As diferencas de valore Imente por caracteristicas
como localizagao, padrao construtivo, depreciagao e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES . 5 industrial consolidada, o imével & lindeiro

PONTOS FRACOS E . -se distante do centro comercial e distrito industrial ja
AMEACAS

R$ 42.889.000,00 (Quarenta e Dois Milhdes Oitocentos

2
' e Oitenta e Nove Mil Reais). R§/m*2.014,16

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FIl | V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

-
T

¢o para Eventos Q
da Lagoa Betim

Jefer Produtos
Siderurgicos

A

Fonte: Google editado por Cushman & Wakefield
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ACESSO - ALAMEDA DAS AROEIRAS

A

Fonte: Cushman & Wakefield

ACESSO - ENTRADA
| ===

At
Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA FRONTAL DO GALPAO
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Fonte: Cushman & Wakefield '

VISTA POSTERIOR

Fonte: Cushman & Wakefield
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ADMINISTRACAO

Fonte: Cushman & Wakefield

INTERIOR DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ACESSO ENTRE OS BLOCOS
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Fonte: Cushman & Wakefield

INTERIOR DO GALPAO
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Fonte: Cushman & Wakefield
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WAKEFIELD

INTERIOR DO GALPAO
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Fonte: Cushman & Wakefield

ACESSO INTERNO COM VISTA LATERAL DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield



DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

"I"ll. CWUASKHENII:IAENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

SALA DE REUNIAO - DIRETORIA

Fonte: Cushman & Wakefield

RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield
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ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield

ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagdo é o galpdo ocupado pela Jefer Siderurgica, localizado na Rua Apoldnio Pereira
Martins, Bairro Granja Nove de Julho, Betim - MG.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria tem por objetivo deter Valo ercado para
Venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de Atualizagéo de v de ativ

Instrucéo 472.

to a CVM, em cumprimento a

OBS.: O contetudo deste Laudo Completo de Av & confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo ¢
COPEVI FII.

Imohiliaria & o contratante SUPERNOVA CAPITAL | GGR

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagac
Contratante.

aria destina-se unica e exclusivamente ao uso da empresa

Divulgagao dol aud

A publicagéo ou divilga este\Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito mpri missora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em integralidade, nao sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicagéo parcial.
Ainda na repro qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagcao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagdo: 09 de maio de 2019;
= Data da vistoria da propriedade: 26 de margo de 2019.

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 1
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Documentacéo

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

MATRICULA

Numero do Registro: 91.963 106.956

Cartorio: Senvigo Registral Imobiliario Senigo Registral Imobiliario

Data da Matricula: 15/10/1990 23/10/1996

Enderego do imovel: Limas Limas

Proprietario: 75,46703% GGR Covepi Renda Fundo de Investimento Imobiliario e 24,532931% Maria Martins da Mata GGR Cmﬂ'Renda Fundo de Investimento Imobiliario
Data da Aquisig&o: 08/03/2018 e 24/08/2018 08/03/201

Valor da Aquisigao: 10.000.000,00 e 453.551,48 reais 30.000.000,00

Area Construida (m?): -) 498,90

Area de Terreno (m2): 15228,49 e 4950,51

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Numero de Contribuinte: 1880010010001 1880 0001

Prefeitura: Prefeitura Municipal de Betim o Prefeitura Municipal de Betim

Ano Base do Documento em Referencia: 2019 2019

Proprietario: (-) CM Capital Markets Distribuidora de T
Enderego do Imével: Rua Apolénio Pereira Martins ‘ Rua Apolénio Pereira Martins

Area Construida (m?): 7.796,13 ' 13.498,90

Area de Terreno (m?): 15.228,49 15.228,49

Valor Venal do Iméwel (R$): 4.533.516,47 4.645.482,83

Valor do Imposto a Pagar (R$): 18.442,56 18.896,06

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

CONTRATO DE LOCACAO

Locador W DO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Locatario: JEFER PRODUTOS)SIDERURGICOS - EIRELI e OCEL DO BRASIL INDUS. E COMERCIO LTDA

Endereco do Imével: a Apolonio Pereira Martins, 139 Bairro Casa Amarela
Data de Inicio:
Duragéo: anos
Area Alugada (m>): acéo ideal de 75,46703% da matricula 91.963 e imével da matricula 106.956
Area Construida (m?):

Fonte: Comgilado por Cushman & efield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIL

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Apdlice de seguro Planta Licenga Ambiental

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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

Comentarios sobre a documentacéao recebida

O avaliando é constituido por duas matriculas distintas. Uma das matriculas, de n°® 91.963, apenas a fragcao de
75,4670% faz parte do terreno do imével. A outra matricula € a de n°® 106.956 e sendo integralmente constituida
pelo avaliando.

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 2
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Informacdes sobre a comercializagao do imovel

Durante a realizagao deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociagao ou esteja sendo exposta para venda.

&
N
O

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 3
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo denomina-se Jefer e esta situada na Rua Apolénio Pereira Martins, bairro Granja
Nove de Julho, Betim - MG.

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

= Lindeiro a Rodovia Fernao Dias;

= 4 km da Rodovia Presidente Costa e Silva;
= 6 km da regido central da cidade de Betim;
= 18 km da cidade de Contagem;

= 32 km do aeroporto de BH/ Pampulha.

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

| ‘ .A" ‘
s ) 3 ’ T

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 4
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Aspectos gerais

O imdvel encontra-se na regido Sudeste, no Estado de Minas Gerais, no bairro Granja Nove de Julho, distrito
localizado na porgao sul da cidade de Betim. O municipio é vizinho da cidade de Contagem.

A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regido.

= Populagdo: A populagéo de Betim, de acordo com o ultimo censo realizado em 2010, era de 378.089
habitantes, com previsdo de crescimento para 2018 de 432.575 habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem proximidade com uma importante
regides do pais.

* Fraquezas: A regido em que o imoével esta localizado em uma regido afastac pecialmente
da area industrial de Betim. Além disso, atualmente, € o Unico imével indu 23 circunvizinha.

via, que liga a varias

Ocupacéo circunvizinha
Terrenos nao desenvolvidos e uso residencial.
Acesso

Nivel regional

O municipio de Betim faz parte da Regido Met
essa regiao sao as rodovias Fernao Dias
040 e a Newton Penido MG-050.

Nivel municipal

Nivel local

A Rua Apol6nio Pergira M e asfaltada e possui uma faixa de rolamento e dois sentidos de diregéo.

Seu estado ¢ao é bom.

O imével ndo dispde de transporte publico. O ponto de 6nibus mais préximo esta localizado a 700 m do acesso
principal.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto da Pampulha que opera voos regulares nacionais e internacionais, além de
transporte de cargas. A regiao também é privilegiada com o Aeroporto Internacional de Confins.

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FIl | 5
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Conclusao

O imovel estd em uma regido ainda de pouco desenvolvimento industrial e/ou logistico. Entretanto, através de
uma analise por imagens de satélite, que demonstram as novas movimentagdes de terra, entende-se que
possivelmente essa € uma regido que ira ter uma valorizagdo, possivelmente ainda nos proximos 10 anos.

Encontra-se em uma posigéo privilegiada em relagdo a acessibilidade por estar ao lado de uma importante
rodovia brasileira. Isto podera ser um diferencial para o imével.

&
N
O
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Analise Mercadologica

Cenario econdmico

O Brasil apresentou uma recuperagdo econdmica em 2018 abaixo do esperado, o PIB que é o principal
termémetro da econdémica de um pais, apresentou um crescimento de 1,11% em relacdo a 2017. Uma taxa
abaixo do projetado no inicio do periodo, mas ainda sim positiva para um periodo com incertezas que sao
inerentes a um ano com elei¢cdes presidenciais, com a maior greve de caminhoneiros,da histéria do pais e com
uma guerra comercial entre as duas maiores economias do mundo. Com essas e outrasiadversidades o cenario
politico-econdmico brasileiro ficou bastante instavel e os reflexos foram p rcebldo todos os
indicadores econémicos, que apresentaram menor desempenho que o esper:

PIB

2018. Em janeiro de 2018 se prOJetava um cresmmentﬂ%,
impacto negativo, como por exemplo a greve dos ca
ambos muito dificeis de se contornar. Sendo assim i PIB de 2018 foi de 1,11%, reforgando a
leitura de recuperagao mais lenta.

Consumo

marcados por uma a abundancia de crédito e um nivel de
consumo elevado. Por sua vez duran i liticas de austeridade, que elevaram os juros e cortaram

Apesar de 2018 ter sido e grande parte da populagdo depositou confianga de ser um ano de
crescimento elevad ,1% em relacéo ao ano anterior, uma taxa que apesar de ser positiva
esta abaixo dos ia projetado no inicio do ano.

x Investimento (%)
efield; IBGE

5,00% )
S ETLRNR LI

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e P|B s CONSUMO === |vestimentos
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Contas publicas
Taxa Selic e inflagao

Entre 2015 e 2016, a taxa Selic atingiu patamares de 14,25% a.a. - o maior nivel desde 2006, tendo em vista
a necessidade de conter a inflagdo. Porém, em 2016 quando a economia voltou a mostrar sinais de
recuperacéo e a inflagdo comecgou a reduzir, o Copom iniciou uma politica de redugéo da taxa Selic ao longo
de 2017 e 2018, até atingir o patamar de 6,5% a.a. no final de 2018- o menor nivel da taxa de juros de todos
os tempos.

Taxa de Juros (SELIC) x Inflacdo (IPCA)
Fonte: IBGE Unid. % Projecdo Cushman & Wakefield

16,00%

14,00%

12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%

0,00%

ar para dentro da meta para a inflagdo em 2016, quando
superior que era 6,5%, ja em 2017 o IPCA efetivo foi de

7,00%

6,00%

5,00% 4,50% 4,50% 195% o
P A LA A 1 9
s 3,75%
4,00% L liCEsmec—cmanm==n==t
/ 4,18% 4,12% 4,18%
3,00% 3,75%
2,00% 29554,
1,00%
0,00%
2017 2018 2019 2020 2021

e eta para IPCA e PCA
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Cambio e risco-pais

A cotagdo R$/US$ média de 2018 foi de R$ 3,66 devido tanto a fatores internos como externos. Por fatores
internos, entende-se a incerteza de um ano eleitoral, bem como a recuperagéo econémica mais lenta do que
se projetava. Por fatores externos, entende-se o aumento da taxa de juros americanas pelo Federal Reserve
(Fed), o que torna o0 mercado americano mais atraente e a guerra comercial entre Estados Unidos e China que
impactou diretamente as exportagdes do Brasil.

O indice de risco-Brasil calculado pelo JP Morgan apresenta uma curva que acompanhou o cdmbio R$/USS.
Apbs o indice EMBI+ ter atingido o pico de 487 pontos em 2015, o indice fechou 2 em 276, valor superior
aos 240 observado no final de 2017.

O gréfico a seguir mostra a evolugao do indice EMBI+ e do valor da moeda ameri nt Real. Nota-se
que, apesar da queda frente a 2015, o risco ainda estd em patamares guperi ntrados nos anos
que antecederam a crise:

Taxa de Cadmbio x Risco Pais
Fonte: Cushman & Wakefield
600 4,50

4,00
500 e
3,50
400 3,00
NE— 2,50
300 -
w— 2,00
200 1,50
1,00
100
0,50
0 0,00

r

2012 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

sil, final de periodo (pontos-base) == RS$/USS, média anual
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Abaixo temos o rating do Brasil comparado com os outros paises da América Latina segundo a agencia
Standard & Poor’s.

Standard & Poor’s - Rating

ann

Investment

BBE+ [ Mexico, Peru
BeB [ Uruguay

BEE- [ Colombia \ -
ee+ [
B8 [ Paraguai Category of
es- [ Bolivia, Brazil \ speculation, low

rating

- Argentina
B-
CCC+
= High risk of
cee default

cC

O

g

(y

Mercado de trabalho

O mercado de trabalho no Brasil apresentou em 2016 uma taxa de desemprego de 11,5%, até aquele momento
esta havia sido a maior taxa desde 1998, mas foi superada em 2017, quando fechou o ano em 12,74%. Apos
este apice a curva voltou a cair e o desemprego fechou 2018 em 12,27%, gracas a recuperagao econdémica do
Brasil, a projegao € de que esta taxa continue diminuindo de maneira mais acelerada.

O setor que apresentou 0 maior crescimento de postos de trabalho segundo CAGED foram os Office Occupiers,
com um crescimento de 2,6% em relagdo a 2017, essa melhora no mercado de trabalho influencia na demanda
por espagos de escritorio.
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Atividade industrial

A atividade industrial € um dos principais indicadores relacionados a ocupagao de galpdes tanto no que se
refere a produgéo como também a estocagem. O crescimento lento que o Brasil vem mostrando também pode
ser vista na velocidade com a qual as empresas voltaram a investir na produgéo. A Produgao Fisica da Industria
Geral (PIM-PF) apresentou um crescimento de 1,1% em 2018 — segundo ano cofigecutivo de crescimento.

estes dois anos que foram marcados por uma retomada, apds trés anos de re
uma recuperagao econdmica mais acelerada, o que culminou com uma an ¢ stria frente ao
potencial de consumo que era esperado para aqueles anos, fato que nagdise co
recuo de 2017 para 2018.

v
Producdo fisica da Industria Geral - PIM-PFRduar. % a

6,0%
34%  3,4%
2,8%

o -

4,0%

2,0%

1,1%
’I

0,0%
5.3

2,0%
-4,0%
-6,0%

-8,0%

-10,0%
2 3\ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Projecbes para a economia brasileira

Atividade Econ6émica

Economia 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
PIB Real, % 0,5 -3,55 -3,31 1,06 1,11 2,08 2,50 2,89
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,27 11,94 11,79 11,29
Empregos Brasil, # 152.714 -1.625.551 -1.371.363 -123.428 421.078 665. 795.858 867.408

Empregos em Escritérios, #

Séo Paulo 27.307 -35.588 -46.851 3.050 67.575
Rio de Janeiro 1.518 -34.311 -48.340 -12.304 15.276
Volume Varejo, % 2,23 -4,34 -6,25 2,09 4,64
Produgéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,55 3,43
IPCA, % 6,41 10,67 6,29 3,75 3,90 3,99 4,18
IGP-M, % 3,69 10,54 717 ,54 517 4,73 4,54
IPA-M, % (60%) 2,13 11,19 7,63 9,42 5,72 5,01 4,51
IPC-M, % (30%) 6,77 10,23 ,26 4,12 4,11 4,19 4,19
INCC-M, % (10%) 6,74 7,22 ) 3,97 4,26 4,27 5,84
Selic (fim de periodo), % 11,75 75 7 6,50 6,5 7,50 8,50
R$/US$ (fim de periodo) 2,66 3,31 3,87 3,80 3,78 3,78
EMBI+ Brasil (fim de periodo) 259 523 240 276 290 324 331

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (fev/19)
Este relatério foi elabora dos fornecidos pela LCA Consultoria em parceria com a Cushman &

Wakefield.

Mercado de

tro da"Regido Metropolitana de Belo Horizonte, que atualmente € composto por 34
municipios. vel por 40% do PIB do Estado de Minas Gerais e é a 32 maior Regido Metropolitana do
Brasil (ADRMBH, 2 . O municipio conta com uma industrializagao que se diversificou nos ultimos 30 anos,
porém desde a década de 40 a principal caracteristica industrial da cidade havia sido apontada, a siderurgia.
Na época, industrias instalaram-se na cidade ligadas a constituicdo do Parque Siderurgico Nacional: Ceramica
Saffran, Ikera e Ceramica Minas Gerais. (PREFEITURA DE BETIM) e mais recentemente a instalagéo da
fabrica da FIAT foi um ponto marcante no mercado industrial. Atualmente, Betim conta com um PIB per capita
de R$ 59.534,12. Como percebido no grafico a seguir, a industria € um grande responsavel pela economia e
empregos na cidade (IBGE).

Betim en
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VALOR ADICIONADO BRUTO A PRECOS CORRENTES / SERIES REVISADA / ATIVIDADE

ECONOMICA / INDUSTRIA (UNIDADE: R$X1000
12.000.000

10.000.000

2.000.000

6.000.000 -

4.000.000 V

2.000.000

2010 201 2012 2013 14 2m 2016
B;E[irn_ \

Fonte: IBGE cidades \

ada“’vez mais. Ja possui um polo industrial consolidado,
Brasil. Além disso, ha alguns pontos industrias ao longo

embora seja pequeno comparado a ou
das rodovias que cortam a cidade.

Atualmente, o imﬂel
(embora o seu zofleam

=  Economia:
alguns tipos de s

= Renda: O salario médio dos trabalhadores formais em 2016 foi de 3,4 salarios minimos. Apenas 26,2% da
populagdo encontra-se ocupada formalmente.

Oferta e demanda

As amostras de terreno na regido do avaliando, sdo em sua maioria de grande metragem, quase todos em
areas ainda ndo desenvolvidas, com bastante oferta desse tipo de imével. Em relagéo a oferta de galpdes para
locagéo na regido, também existe uma grande oferta, entretanto em outros distritos longinquos do avaliando,
em areas mais desenvolvidas e perto do centro. Na regiao do avaliando nao foi encontrado nenhum galpao a
locagao, sendo necessario buscar em outros bairros e até mesmo em outra cidade.

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 13



DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

||||||l. SVLLSKHEN::?ENL% ANALISE MERCADOLOGICA

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 80,00 até R$ 325,30 /m?, com areas variando entre 6.763,00 m? e 300.000,00 m2. As
diferengas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como acesso, area,
localizagéo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locagéo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 7,50/m? até R$ 22,00/m? com areas
variando entre 2.178,42 m? e 24.989,32 m?2. As diferencas de valores se dao principa te por caracteristicas
como localizagao, padrao construtivo, depreciagao e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

O imovel é um diferencial dentro da regido em que se encontra
possuir caracteristicas que o beneficiam, como area, ocupacgao dé#terre
mercado que aparenta expansao e esta em uma localizagao ilegiada,
brasileira.

a0 hav uitos concorrentes e por
80 e acesso. Estaemum
do de uma importancia rodovia
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno
O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car isticasbasicas:
»  Area bruta de terreno: 36.552,49 m2;
* Acesso: E realizada através da Alameda
O acesso a propriedade em e
* CondicGes do Solo: N&o recebemos informagge:
que o solo possui capac
do contrario dura
é adequada;
=  Formato: O formato

=  Topografia:

= Localizagéo:

* Utilidade publica: fraestrutura basica disponivel. Os servigos de
disponiveis ao imovel em estudo sao:

= Rede de esgoto

e residuos = Sistema viario
=  Correios = Telefone
nergia elétrica = Internet
=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TV acabo

= |luminagéo publica
* Res e use do solo: Recebemos a informagdo, que consta em uma das matriculas do
avaliando, que a matricula da area fracionada possui uma servidao,
entretanto segundo o proprio cliente, esta ndo interfere no uso do imovel
e que poderiamos utilizar a area integralmente para a avaliagdo. Nao
identificamos sinais de invasdes no local.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro,editadopor Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terréno foi obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nosSses,técnicos.
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Descrigao das construgdes e benfeitorias

Itens Caracteristicas

Composicéao Térreo Galp_éo A incﬁstrﬁ areas
administrativas e restaurante

Fundacgdes Concreto armado A \

Estrutura Mista (metalica e concrgto) Q

Fachada Meia parede em concretoe_o restante e; telhas metalicas

Porta de Acesso de Pedestres Vidro y A

Esquadrias Aluminio i y 3 -

Vidros Esquadria co;vidro y

Ar condicionado Split em a_lguns Ebie@

lluminagéo LED Q

Seguranga Contra Incéndio 4 Extintores_e hidr;nes

Seguranga Patrimonial _Privado y

Capacidade do piso (T/m?) 150 y

P¢ direito (m) N\ de 12 a 16,50

Principais acabamentos inter;)s p o

Pisos Y \ "4 Concreto armado industrial

Paredes A A A Pintura latex
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WAKEFIELD

Quadro de areas

Para fins de célculo de avaliagao, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidas pelo cliente,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m?): 36.552,49 Matriculas e plant;
AREA CONSTRUIDA

Galpao 21.762,90 Planta

AREA CONSTRUIDA TOTAL 21.762,90

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentagao f pelo cliehte nao tendo sido aferidas

in loco por nossos técnicos. \
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacédo do solo no Municipio de Betim sdo determinadas pela Lei
Complementar n°07, de 28 de dezembro de 2018.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZRM - Zona Residencial
Mista.

) + 4+ o+ o+
Fonte: Prefeitura Municipal de Betim

Restrigdoes quanto ao uso e ao aproveitamento

Sao as restricbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

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

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

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

= Taxade Ocupagéo: é a relagdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricoes quanto a ZRM - ZONA RESIDENCIAL MISTA

Usos:

Uso residencial e as demais categorias de uso, desde gue compativeisieom o uso residencial e com o sistema
viario.

Ocupacao

=  Taxa de Ocupagéo: 0,70; e

= Coeficiente de Aproveitamento:
1,50 vezes a area do terreno.

), 0 significa que a area computavel' ndo pode exceder

OBS.: Informacdes obtidas através de conSultadhformal junto a Prefeitura de Betim.

Comentarios sobre

N&o somos especiali nai
consulta informal,\a proptieda

pretacao da lei de zoneamento, mas com base na informagéo disponivel para
m estudo possui uso em conformidade com a legislagao.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

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

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida

e identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadore i

viabil e.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi@ a ser adotada depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade¢@ quantidade de\ihformagbdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um b frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Me o

ei e tratamento técnico dos atributos dos elementos
3-1,%abril/2001)

“Identifica o valor de mercado do be
comparaveis, constituintes da amostr;

Compdem-se uma amostra de dado
semelhantes ao avaliando. Os dados sera
a tendéncia de formacao

quanto possivel, represente o mercado de imoveis
s por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

Método Involutivo

cado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de

ni condmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as

eco condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢gdes de mercado, a época da formulacao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugao e comercializagdo do imovel. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucao e/ou
comercializacdo do imovel.

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FII | 21



DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

CUSHMAN & )
||I|||li WAKEFIELD AVALIACAO

Método Evolutivo

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

Neste método, a indicagao do valor total do imovel objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugagao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugao das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

bem e o seu custo de
época da

O fator de comercializagao estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
avaliacéo.

Método da Capitalizagcao da Renda

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

prevista, considerando-se

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 5 rbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

mercado de capitais e também dos risc 5 Portanto, a estimagéo pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparativo Diret

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizagao
partir da qual sao
de Dados de Mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a
ados modelos que seguem os procedimentos usuais do método Comparativo Direto

Método da Quantificagdo de Custo

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

E utilizado para identificar os custos para reedificagdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao econémica de um empreendimento

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a ¢
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

iliario, através de
e outros envolvidos no
Iéncia, de acordo com as

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jum ao
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint s de eq
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a Iocwes

ituacdo geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi¥el, os
contemporaneidade com a avaliagao;

nt comparativos devem apresentar

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS rrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliacao no que tange a situagéo, grau de a eit 0, caracteristicas fisicas, adequac¢édo ao meio,
utilizagao etc.

No tratamento de dados da amostr

ilizados, alternativamente e em fungéo da qualidade e da

quantidade de dados e informagdes di ivei eguintes procedimentos:

= Tratamento por fatores: homogeneizag fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dosfe dos homogeneizados.

= Tratamento cientifico: t de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
indugéo de mo idadogpara o comportamento do mercado.

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
a a realizagao do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o

mercado e as info s que possam ser dele extraidas.

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

A fundamentacgao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a preciséo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliago.

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

Os calculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideragcédo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizag&o dentro da regido em que esta inserido.

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método da Capi
Fluxo de Caixa Descontado para determinagdo do Valor de Mercado paraf da, c
mercado para locagéo obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de
optamos pelo “Método Evolutivo”.

gao Wenda por
no valor de
ra‘afericao do valor

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungao, basicamente, avaliando, da finalidade

Método Comparativo Direto de Dados

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bempor
comparaveis, constituintes da amostra.

Particularmente com relagéo a terrenos a
valor do imdével no Método Evolutivo,q:ado p

jd o Método Comparativo é utilizado na composi¢do do
riormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de a el

ilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
similares; (ii) verificagdo das informagoes; (iii) grau de comparabilidade das

ofertas e; (iv) aus s legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do

imovel.

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

Fatores aplicaveis a terrenos, construgoes e benfeitorias
Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociagao

Fator presumindo a negociagao sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e

= Construgoes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imaével Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociagdo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90-0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigdes Normais de Mercado

0,80-0,89 Elasticidade de Negociagao Alta - Mercados onde a Oferta € Maior qu Demanda

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Deseq

<
<079 Atipicos com Dificil Absorgéo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizagao
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como locgliza nivel némico, fator comercial,

acessibilidade, etc.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
=  Construcoes.

O Fator Localizagdo depende da percepg

e v pe ercado, acerca de uma determinada area. Em
esmalarea do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

N&o adotamos ula objetiva para a localizacao tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:
= Terrenos

= Edificios / empreendimentos
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Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagao e mobilidade de pessoas

95-100 e veiculos

90 -94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85- 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dific
locomogao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade

urbana, influenciadas ou n&o por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, € atribuida uma nota para o avaliando e para mostr
férmula a seguir:

Nota de
Nota de Acesso do

Fator Acesso =

to Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel ~a@es
homogeneizado em relagéo ao avaliando.

comparativos, para que 0 mesmo seja

Fatores aplicaveis apenas a t
Fator Area

Fator que leva em consid
maior o prego unitario (val

i | VN
O calculo se da atra

0 a variagao de’'preco unitario em fungéo da area, onde quanto menor a area,
ida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

te formula:

(Area do Elemento C omparativo)l/ aoul/g

Fator Area = _ .
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenga da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entdo
elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou /s).
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imovel avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando
Nota da Topografia do Elemento Comparativo

Fator Topografia =

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1 Muito Bom - sem ividade ou Plano
Declive até 5% 1,05

Declive de 5% a10% 1,11

Declive de 10% até 20% 1,25

Declive de 20% a 30% 1,43

Aclive até 10% 1,05

Aclive de 10 a 20% 1,11

Aclive acima de 20% 1,18 im- Aclive’acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 - Abaixo Nivel da Rua de1,00m a

50

uim- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
4,0m

Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m

Acima Nivel da Rua até 2,0m

Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0
4,0m

dh
D = 100

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagao, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estao

inseridos.
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Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizagao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizagao, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
Fatores aplicaveis apenas a construgoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo; infraestrutura predial,
especificagbes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padrao é calculado através da formula a seguir, que leva em consi . 80 da amostra; (ii)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC

CA

Ca

CR8N ormal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado

W
O custo Unitario d calculado considerando a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é ia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE INDICES PC

Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 N 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624

1.2.3 Casa Econdémico

1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino

1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo

1.2 Casa

1.3.1 Apartamento Econémico

1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Ele

1.3.2.2 Apartamento Sm

1,520
1,692
1,992
2,172
2,652
3,490
0,600

1.3 Apartamento

0,972
1,200
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452
2.1 Escrif Escritorio Médio ¢/ Elevador 1,632
) ) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872
i.lgglrjgﬁ’zgllal, Servig 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052
2.1.5 Escritério Fino 2,532
2.1.6 Escritério Luxo 3,610
2.2.1 Galpao Econdémico 0,518
2.2.2 Galpao Simples 0,982
alpao - -
2.2.3 Galpao Médio 1,368
2.2.4 Galpao Superior 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229
3.1.3 Cobertura Superior 0,333

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragao o estado de conservagédo dos imoéveis comparativos em relagdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagdo detalhada
do critério de depreciacao é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacédo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagao
Depreciagéo ¢ a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obs
externa.

= Deterioragao fisica é o resultado da agéo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo so
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por m o
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet elos

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no V. fluéncias que nao estado relacionadas na

propriedade em si. Estas incluem mudanga u e cenarios econbmicos adversos.
A depreciagéo aplicada as construgdes e'tfabal va em consideragao a seguinte férmula:
Kdx (1 —R)
) 4
Sendo:

Valor Unitarigh,
dente ao padréo (TABELA 1) R

eideck’(TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciagao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragao a depreciagao fisica em
fungéo da idade e do estado de conservagao da construgdo. Na pratica, a idade da construgédo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVAGCAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

@ Novo f importantes

b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a

¢ Regular h P P

edificagdo sem valor
Entre regular e necessitando de

d i Edificacdo sem valor
reparos simples
e Necessitando de reparos simples
O Kd é estimado conforme estado de conservacao e percentual de vida rema i parente/vida

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL g h
2 0,990 0,987 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,976 0, 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,973 6,953 ,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,971 ‘0 ,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,968 0,9 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 < ; 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU  COEF. RESIDUAL (R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 °o/
Galpoées Econémico 60 0

Simples 60 4 %

Médio 8 o 20%
Superior % 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 2 10%
10%

Superior
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAP

Valor de Mercado para Locacag

A seguir apresentamos o resultado dos calculos p detérminagao do valor de mercado para locagéo:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCACAQO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Galpao
Valor Unitario (R$/ 11,26
Area CONSTRUI 21.762,90
Valor de Mercad cao (R$) 244.949,02
Valor de a Locacgao (R$) 245.000,00

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinag&o do valor de mercado para locagédo para galpédo do imével em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGCAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado pér'Cushiivan and Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Aldebaran,
Betim/MG, distante aproximadamente 5 km do
avaliando, possui 4.000,00 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 11,25/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 11,19/m? de area construida.

l

!

Esta amostra possui pé direito de 10 m

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

=  ACESSO: Similar

* DEPRECIACAO:; or
LOCALIZACAO:Melh
PADRAO: Pi

proximadamente 5 km do

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= DEPRECIACAO: Melhor
* LOCALIZACAO: Pior

* PADRAO: Pior

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FIl | 34



DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

CUSHMAN & )
|II|||'| WAKEFIELD AVALIAGAO

Amostra N° 3

jl A propriedade localiza-se na Rua AB (proximo a Rod.
8 Ferndo Dias), Sao Joaquim de Bicas/MG, distante
aproximadamente 6 km do avaliando, possui
4.769,00 m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 12,37/m? de area
construida. O preco ajustado é R$ 13,21/m? de éarea
construida.

Esta amostra possui pé direito de 7 m.

A amostra se compara da segtinte, formaieom o
avaliando:

= ACESSO: Similar

* DEPRECIACA@: Melhor
* LOCALIZACA®: Pior

* PADRAQ:Similaf

Amostra/N° 4

% A propriedade localiza-se na Avenida Contagem, 25,
| BetimiMG; " distanté” aproximadamente 7,5 km do
avaliande, possui 24.989,32 m? de area construida. O
prego, pedido para locagdo da unidade € de
= R$ 15,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 9,11/m? de area construida.

ESta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Melhor
PADRAO: Melhor
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Amostra N° 5

e A propriedade localiza-se na Rodovia Ferndo Dias km
e 490, Betim/MG, distante aproximadamente 10 km do
avaliando, possui 3.359,46 m? de area construida. O
AN preco pedido para locacdo da unidade ¢é de
h R$ 22,00/m? de area construida. O preco ajustado é
R$ 13,18/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 13 mye capacidade

do piso de 10 T/m2.

A amostra se compara da s
avaliando:

= ACESSO: Melho

* DEPRECIACA®: Pio
LOCALIZA : Melhor
PADR

aliza-se na Rua Doutor Antonio
tim/MG, distante aproximadamente 8,5 km
, possui 5.582,00 m? de area construida.
ego pedido para locagdo da unidade € de

$9,88/m? de area construida.
Esta amostra possui pé direito de 6 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Melhor
PADRAO: Pior
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|||. CUSHMAN &
(lliiN WAKEFIELD

Amostra N° 7

construida.

AVALIACAO

propriedade localiza-se na Avenida Engenheiro
®Darcy Nogueira do Pinho, 3201, Betim/MG, distante
Raproximadamente 13,5 km do avaliando, possui
2.178,42 m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 18,00/m? de area
construida. O preco ajustado é R$ 11,11/m? de éarea

@<t amostra possui pé direito de 12 m*€\xcapacidade

do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte dorfa, com o

avaliando:

=  ACESSO: Melhor

* DEPRECIAGAO: Melhor
= LOCALIZACAO®Melhor

»  PADRAO: Melhor

Cushman & Wakefield
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DocuSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

|II|||'I CUSHMAN &

WAKEFIELD AVALIAGAO
TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpao
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 13,71
HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 14,63 Limite Superior 12,09
Limite Inferior (-30%) 7,88 Limite Inferior 10,42
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confian 15%
Desvio Padrao 1,53
Distri. "t" Student 1,44
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 11,26 7
0,14
11,26
244.949,02

Cushman & Wakefield
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CUSHMAN & )
||I|||li WAKEFIELD AVALIACAO

Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagao.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a néo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgbes e benfeitorias é aplicada uma depseciagdo levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de conse 0. Este método é
particularmente aplicavel quando o imoével sendo avaliado possui benfeitori
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagéo de

Determinacao do Valor de Mercado do Terre étodo\€omparativo Direto
de Dados de Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofertperre na regido foram utilizados fatores de
homogeneizagao para ajusta-los as caracteristicas dé’imovel ia ara a homogeneizagao dos valores
unitarios de terreno utilizamos os seguintes fatores: alizagao, topografia e zoneamento.

A metodologia foi descrita na se¢do anterior.

185,78

Area Total( m?) 36.552,49

Valor de Mercado para 6.790.851,91

Na proxima pagi s a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes\a i o do valor de mercado para venda de terreno do imovel avaliando.
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CUSHMAN & )
|II|||.| WAKEFIELD AVALIAGAO

Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZA DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

ARy
Fonte: Google Earth Pro, editadoypor Cushman & WakKefield.
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DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

|II|||'I CUSHMAN &

WAKEFIELD

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia Contorno de
Betim, Betim/MG, distante aproximadamente 5,7 km
do avaliando, possui 118.000,00 m? de area total.

NGO terreno é regido pela lei de zoneamento ZAE-| —
fZona de Atividades Especiais | e possui coeficiente
@ de aproveitamento maximo de 1,5.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 190,68/m2. O preco ajustado é R$ 173,87%/m?>.

A amostra se compara da seguinte fofima_com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhgr

= AREA: Maio#

* LOCALIZACAOaMelhor
= TOP@GRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTOMPior

A _proptiedade-localiza-se na Rodovia Ferndo Dias,
g Betim/MG ) distante aproximadamente 4 km do
avaliando, possui 81.000,00 m? de area total.

. O terteno é regido pela lei de zoneamento ZAE-I —
IENN7oha de Atividades Especiais | e possui coeficiente
de aproveitamento maximo de 1,50.

O prego pedido de venda da propriedade € de
R$ 200,00/m2. O preco ajustado é R$ 222,78/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhor

»  AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
» ZONEAMENTO: Pior
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|||. CUSHMAN &
(lliiN WAKEFIELD

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Bandeirantes,
iBetim/MG, distante aproximadamente 6,5 km do
avaliando, possui 180.000,00 m? de area total.

§O terreno ¢ regido pela lei de zoneamento ZRM -
Zona Residencial Mista e possui coeficiente de
Piaproveitamento maximo de 1,50.

W A\ amostra se compara da seguinte fofma_com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Maio#

* LOCALIZACAQO)Similar
= TOPQ@GRAFIA: Pier

=  ZONEAMENTOASImilar

| Amostra N° 4

S{A“propriedade localiza-se na Bairro Pingo D'agua,
Betim/MG, “distante aproximadamente 2 km do
avaliapndo, possui 300.000,00 m? de area total.

O.derreno é regido pela lei de zoneamento ZAE-| —
Zona de Atividades Especiais | e possui coeficiente
de aproveitamento maximo de 1,50.

O prego pedido de venda da propriedade € de
R$ 80,00/m2. O preco ajustado é R$ 138,45/m2.

g4 A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

» AREA: Maior

» LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior

AVALIACAO
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|II|||'I CUSHMAN &

WAKEFIELD

Amostra N° 5

propriedade localiza-se na Rodovia Presidente
Costa e Silva, Betim/MG, distante aproximadamente
4 km do avaliando, possui 6.763,00 m? de area.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZAE-| —
Zona de Atividades Especiais | e possui coeficiente
#2de aproveitamento maximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 325,30/m2. O preco ajustado é R$ 217,0m?2.

A amostra se compara da seguinte fofima_com o
avaliando:

= ACESSO: Melher

=  AREA: Menah

* LOCALIZACAOaMelhor
= TOP@GRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTOMPior

Cushman & Wakefield SUPERNOVA CAPITAL | GGR COPEVI FlI | 45



9 | 114 IN3d0D ¥99 | TVLIdVD YAONHEIANS PIaljexeM B uewysnd

O

| sleroads3 sepepniy ep BUOZ — -3¥Z 00'€92'9

oedjeD ‘letsnpul
‘oueqgIn [eAQW]

2156-08966 (LE)  Uos|pY J0jp1100 OINMLYSE "BNIS  BISOD BjuUspisald BIOPOY  §

9898-9/¥€ (1€) seon7  slenow 0g3d0 ousua] ‘fetsnpul

| sle1oads3 sepEPNY Sp BUOZ — -9VZ 00000008 “oueqn [arow]

Onwseg ‘enbeq obuid oteg b

ouauIg) ‘[eraiswo)
000G-ZLGE (L)  uoslegal)  slaaowiljeN

EISI\ [elouspIsay Buoz - INYZ 00°000°08% - ONIRY ‘sejuelispueg EpIUSAY <
6/£0€8.86 (L€) SIBAOLUI ousla] ‘eIASNPU]
eAlg) i sle1oads Sepepinly ap BUOZ — |- ‘000" jog ‘selq Oeuls - BINOPO,
/6zep-1257 (1E) N saug onely | sietoads3 sepepipy 8p euoz — I-3vZ 00'000°+8 oUEqIN (SO ON/WpeE ‘Sei] OBUIRS BNOPOY T
B oualia] ‘elsnpul .
0912-99/86 (L€) opJenp3 SI8AOW| LINDJY BRSO | sle1oads3 sepepiAny ap euoz — |-3vZ 00000841 ON/WReY ‘Wiag 3P OUIOJUOD BINOPOY L

‘oueqn [PAOW|

SOAILYIVdNOD

- - - - - - - _ ea oedje9 ‘[elsnpul G12-GE9ZE
EISIN [E1USpIsed BUOZ - Wiz 67cas oe ‘oueqn [eAQW| OIN/ WiReg ‘SuJep euidsed ougjody eny Jejer v
OYOVINHOANI (AU/$d) TVLOL ($4)0ala3d  OYOVIDOOIAN (AU) ONIHHAL
ANO4T 3L OLVINOD  FINVINHOANI va vLva VY 4O OIYLINA 0d3ud 30 0dIL OLN3INVINOZ 30 TVL0L VI T3AOWI 3d OdIL 0dNOAvIo01

OANVITVAY 13A0NI 04 3 SOAILYHVYJINOD SOINIINTTT SOA SIVYIO SYOLLS[HILOVEYD

ai3idaIxNvm I
OYOVITVAY 2 NVYWHSND ‘-____

0908464012¥0-8238-A4 | r-¥AVZ-34906VYVE ‘Al @dojpauz ubisnooq



L¥ | 114 IN3d0D ¥99 | TVLIdVD YAONHEIANS PIaljexeM B uewysnd

O

8.'s8l 868l eIpg
. . . J Joid Joylsn Jous|y Joylein .
8.0 10°212 10212 i L 08'0 180 60 680 S
. . . Joid Joid Joid Joely  Jejwis .
¥0'Z Sh'gel Gi'gel el L 0s'L sl 00 680 4
. . o Jejuwig Joid Jejwig Jorepy Joid .
el 0892k 08 00°} LLL 00°} zz' 90°L 580 ¢
. . . Joid Joid Joid Joey oyl .
el 8rcee 8z eLl S0°L 60°} oLt 760 980 ¢
. . Joid Joid JoyoN Joely oyl .
Lo L8 el o el S0°L 080 gL'l ¥6°0 580 F
SOAILYHVYdINOD
00°t 00°} 00'} 00'} 00°} 00'} \
(zW/$d) (zW/$d)
0avINNNJY ¥O1v4 OININVANOZ VIdVYOOdOL  OYIVZITVOO1 VIYY O0OSS3IOV  V1IY3d0

OQV3INVS dOTVA OQVvZIIANIOONWOH HOTVA
VAN3IA VVd SOLININTTI SOd OYIVZIINIDOWOH

al3aidadnvm I
OYOVITVAY 2 NVYWHSND ‘-____

0908464012¥0-8238-A4 | r-¥AVZ-34906VYVE ‘Al @dojpauz ubisnooq



DocuSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

CUSHMAN & )
||I|||l| WAKEFIELD AVALIAGAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 189,20

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 241,52 Limite Superior 209,55
Limite Inferior (-30%) 130,05 Limite Inferior 162,01
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de Eonﬁanga 20%

Amplitude do Intervalo de 26%

Desvio Padrao P 34,67

Distri. "t" Studenl 1,53

Numero de 5

0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 185,78 185,78
6.790.851,91
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DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

CUSHMAN & )
||I|||l| WAKEFIELD AVALIAGAO

Determinacao do Valor das Construcdes

O calculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construgdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideragdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciacdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicagdo detalhada do critério de depreciagdo foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagao

equivalente ao
seu custo de reprodugdo com um desconto de 10%, tendo em vist om apreyveitamento do terreno, sua

adequacao ao local e as condigdes mercadologicas.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinagéo do valo imoével, de acordo com o Método

Evolutivo:
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DocusSign Envelope ID: 3AA906FE-2AD4-41FD-8E2B-C4210F9F806C

CUSHMAN & )
||I|||li WAKEFIELD AVALIACAO

Método da Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliagdo foi ao Capitalizagcdo da Renda através do Fluxo de Caixa
Descontado (FCD) que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo
de exploragao do empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes:

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este flu
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projeca

de caixa futuro de longo

O modelo de analise considera a apuragao dos resultados do empreendim antes i os. Para a
determinagéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de o de projecéo
de 10 anos.

Jefer

Na avaliagdo do imovel Jefer foi utilizado um periodo de ana
caixa comecando em maio de 2019 e distribuicdo mens
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo de j
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de ati
torna-se mais significativa se limitada a um peiodo
real, porém longo o suficiente para considerar va

o desempenho provavel do
iente e realista para a projecao de fluxo
il maior, uma analise de investimento
nte menor do que a vida util econémica
is, investimentos e ciclos econémicos.

As receitas e despesas que um investid ste tipo de investimento variam durante o periodo de
rojegdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
s da regiao de Betim e especificamente do entorno do

baseados em praticas atuais do me
imovel.

loeacao dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados
rme descrito no item anterior;

o aplicamos a taxa de inflagao;
= Consideramos que'todos os contratos de locagao terao probabilidade de renovagao de 75%;

* E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela Supernova Capital e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e
projecoes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagdo aos futuros resultados
esperados, incluindo pressupostos do plano de operagao, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operagao.
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CAPM - Modelo de precificagao de ativos de capital

Para a determinagéo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliagdo adotou-se o método do
CAPM - Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imoével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultaneo da lucratividade e do
risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do CAPM para cada tipol
locais e internacionais de precificagdo de ativos semelhantes.

a partir de referéncias

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos para a datz margo de 2019
uma taxa de CAPM Real de 9,59% a.a.

Além do calculo referencial para o mercado nacional como um todé, a mos u
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situacdes
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

8,15% 11,03%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

ange de aplicacdo da taxa
de mai menor risco e liquidez. Aplicada

A Cushman & Wakefield iniciou o proce
trimestre de 2017, de forma que o ac
atualizacdes de valor de mercado e v

taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
d dicadores acima permite o ajuste anual no caso de

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de ¢
reflete o perfil de ris

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imével, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco do empreendimento &€ composto por variaveis especificas do mercado de iméveis industriais
e de logistica. Na composi¢ao do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservagao das instalagdes, ocupagao atual e o desempenho historico
operacional.

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto de 8,75% a.a. tomando como base a sua situagéo
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizagao, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

Inflagao

~ e . ~ A .
Para estes fluxos n&o utilizamos taxa de inflacdo. Todas as taxas representam reto ominal.

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas as_seguin ;

= Seguro (Reembolsavel);
* |PTU (Reembolsavel);
= FRA -fundo de reposic¢ado de ativo; e

= Comisséao de locacao. \
Resultados do fluxo de caixa
Receita liquida operacional

)

Income) para o primeiro ano de operagédo do Galpao
5.18 para o 10° ano. O resultado do ano 9 da andlise é
onde incide o vencimento do contratd siderando 75% de chance de renovacgao do contrato.

2.000.000

1.500.000
1.000.000
500.000
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Present Value Report

Jefer (2) (Amounts in BRL)
09/05/2019 15:42:44
Valuation Date: mai, 2019
Discount Method: Annual

P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 8,75%
Year 1 abr-2020 4.634.191 4.261.325
Year 2 abr-2021 4.634.191 3.918.460
Year 3 abr-2022 4.634.191 3.603.181
Year 4 abr-2023 4.634.191 3.313.270
Year 5 abr-2024 4.634.191 3.046.685
Year 6 abr-2025 4.634.191 2.801.550
Year 7 abr-2026 4.634.191 2.576.137
Year 8 abr-2027 4.634.191 2.368.862
Year 9 abr-2028 3.332.309 1.566.325
Year 10 abr-2029 2.672.372 1.155.059
Totals 43.078.207 28.610.854
Property Resale @ 9,25% Cap Rate 33.034.434 14.278.225
Total Unleveraged Present Value 42.889.079
Percentage Value Distribution
Income F 66,71%
Net Sale Price " 33,29%
" 100,00%

* Results displayed are based on Forecast data only
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: mai-19

Data Final do Fluxo: abr-29

Periodo do Fluxo: 10 anos

Crescimento Real nas Receitas: 1,10% em 2020, 1,18% em 2021, 1,14% em 2022 e 1,03% nos demais anos
Crescimento Real nas Despesas: 1,10% em 2020, 1,18% em 2021, 1,14% em 2022 e 1,03 demais anos

PREMISSAS CONTRATOS

Contrato:

Jefer R$  390.08339 me

ﬂéoza data encimento

PREMISSAS DE MERCADO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo:

Aluguel de Mercado

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Comisséo de Locagéo na Contratagao:

,00%
1,25 /m?
5 anos

12 meses

1,00 més de locagéo

Caréncia: 3,00 meses de locagdo
DESPESAS L §

IPTU R$37.338,62 anual

Seguro R$38.433,72 anual

FRA - Fundo de Reposig&o de Ativo: 1,00% % Receita Base de Locag&o Potencial

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

8,75% ao ano

0,70% ao més

Taxa de Capitalizaga 9,25% ao ano
0,74% ao més

Ano de Ca 11° ano

Comisséo de 2,50%

RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido: 42.889.079 R$
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imoével esta inserido, em suas especificagdes técnicas
e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imoével, na data de 09 de maio de
2019:

Jefer Rua Apoldnio Pereira Martins, Betim /MG 32635-275

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 42.889.000,00 (Quarenta e Dois Milhdes Oitocentos e Oitenta e No il Reais)
Valor Unitario R$/m 22.014,04

&
N
O
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Especificacado da avaliagao

A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentagao desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéao. Quanto ao grau de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, n&o é passivel de
fixagc&o “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificagées: Uma para o calculo do valor'de, através do “Método
Evolutivo”, duas para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.
galpao), uma para o “Método da Quantificagdo de Custo” e outra para o “Mé D ¢ao da Renda

por Fluxo de Caixa Descontado”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Merc, trabalho é classificado como “GRAU I”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a pre ue dispéem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta dire ado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portantofuni tade do engenheiro de avaliagdes e/ou de

seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1
Caracterizagao dodmoével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2
2

Apresentagdo de informagdes relativas a todas as

caracteristicas dos dados analisadas 2

4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,40 a 2,50* 1
SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

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

GRAUS i 1 |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatérios .
ltens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no .
. . . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

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

DESCRICAO

|
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=50%
Amplitude do intervalo de confianga o 25,59%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
Comparativo de locagao de galpao

ente tra 0 é classificado como “GRAU II”
o que dispéem as normas da A.B.N.T.
0 com as informagdes que possam ser
o engenheiro de avaliagdes e/ou de

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a preciséo, conf
Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretan
extraidas do mercado, independendo, portanto, unica
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATA! IO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO

PONTOS

1 Caracterizagao do imovel avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

2 5 2
Apresentagao de informacgdes relativas a todas as

3 P . 2
caracteristicas dos dados analisadas

4 0,50 a 2,00 2

SOMATORI 8

* No caso de utilizag:
dados de mercado, a amos'

e cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de
enos heterogénea.

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

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

Pontos Minimos 10 6 4

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

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

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

DESCRIGAO

1l I |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 14,82%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Método da quantificagcao de custo

do com " quanto a
ndamentacao
, independendo,

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classific
fundamentacgdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamo
esta diretamente relacionado com as informagbes que possam ser Waida
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou dé’Seu cont

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO
(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

PONTOS

de CUsto unitario basico para

1 Estimativa do custo direto . ~ 2
te ao projeto padréo
2 BDI stificado 2
Calculada por métodos técnicos consagrados,
3 Depreciagao Fisica considerando-se idade, vida util e estado de 2

conservagao

SOMATORIA . ‘ 6

A
ENQUADRAMENTO DG LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO
DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 Il |
Pontos Minimo 7 5 3
o 1, com os demais no minimo - -
Itens obrigatdrios grau Il 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I’ quanto a fundamentacgéo,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

Grau | de fundamentag&o no Método

1 Estimativa do valor do terreno . )
Comparativo ou no Involuti

Grau Il de fundamentagdo n@ méto

2 Estimativa dos custos de reedigéo . - 2
quantificacéo do ¢

3 Fator comercializagéo Justificado 2

SOMATORIA 5

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE

UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS 1] | |
Pontos Minimos 8 5 3

1e2comgraullleo 3

. €2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
minim

ltens obrigatérios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO EOFENQUA (o] O: GRAU I
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Método da capitalizagao da renda por fluxo de caixa descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagéo para identificacao
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

DESCRICAO RESULTADO

7511 Analise operacional do empreendimento Simplificada, com base

Com base em a

75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) .
minimo de 12
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conj
75.1.4 Taxas de desconto ificada
75.1.5 Escolha do modelo 1

75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 2
75.15.2 Cenérios fundamentados 1 1
75.1.5.3 Andlise de sensibilidade ifacéo Unica com variagdo em torno de 10% 1
75.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 14

(*) Somente para empreendimento nem operacéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l |

Pontos minimos de13a21 de7a12
Restricdes ores, admitindo- maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria.

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

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissa

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mes
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiavei
do empreendimento podem ter fornecido algumas deﬂw oes. Tanto o avaliador como a C&W nao
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou co informacgdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensbes, esbocos, expoir uais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventiuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a_construgéo
Contratante e/ou pela administraga
sido aferidas “in loco” pelo Avalia

baseadas nas informagdes fornecidas pelo
e ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

juridica ou conhecimento especializado de um avaliador imobiliario;
= Na&o foram realizados e analises de ambito estrutural para as construgées existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma fqr
Propriedade,

= As condi¢bes

realizm pelo

mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

Ihoramentos considerados pelo Laudo s&o baseadas na inspegéo visual
WA C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condigdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

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

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

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

= A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdao competente do |
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que t torna
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais con
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as 'cé’ngas
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser
se baseia a opinidao de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O sume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de cacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpr e locacéo e direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesas f er, ndo sdo previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
tizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuacao
u de qualquer forma garantir as condi¢gdes de um futuro

r tribunal ou processo

condicdes
mais ou menos
izar estudos de
midade com todas as leis
cumprimento tenha sido

representagdo de que essas previ se con
e mudanca. Nao é tarefa do Avalia

sobre as receitas e despesas g\s. (6]

=  Estudos e laudos ambié ontaminagao do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;
* Salvo disposicad aria o Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que

possam ter s@ a construgao ou manutengao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propri pnsiderada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propri s Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
reco especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido de

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

= Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasbes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicéo adversa existe;

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

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

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas
Servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso Pre
bem como Condig¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

N
O

dos na execugéao dos

e Disclaimers
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusoes;

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

contratagao;

* Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionadg a des
pré-determinados; }

= Ainspecao da propriedade objeto deste laudo foi realizada pel

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo fora
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneragao para execugao deste Laudo na
valor predeterminado ou estipulado, que favorecga &
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliagao.

o desenvolvimento ou conclusdo de um
de ontratante, ou a ocorréncia de evento

P/
Renata Marques Danielly Melo
Consultora - Industrial e Agronegécios Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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