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Sao Paulo, 16 de abril de 2019

SUPERNOVA CAPITAL
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 — 22 Andar — Torre B

A/C
Thais Dominicali

REF: Imovel industrial localizado na
Rodovia BR-277, Km 690 — Parque Industrial —
Séio Miguel do Iguagu/PR

Atendendo a solicitagdo da SUPERNOVA CAPITAL, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliagao do imével
em referéncia, determinando seu valor justo para venda (Fair Value) de forma objetiva e imparecial,

na data-base abril de 2019.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estd em consonancia com as exigéncias da Instrugdo

Normativa 472 da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicao para

dirimir quaisquer eventuais davidas.

Atenciosamente,

Ssuhila G fuouatinky

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(rics

RUA LiBERO BADARO, 377 — 272 ANDAR —01009-000 — SA0 PAULO — SP — BRASIL
TEL/FAX: +55(11) 2985-1101 — WWW.BINSWANGER.COM.BR
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INTERESSADO

PROPRIETARIO

SUPERNOVA CAPITAL

GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE

IDENTIFICACAO

Determinacgao de Valor de Ativos

Moinho Iguagu

TIPOLOGIA Industrial / Logistica - Galpdo

OBIJETO Endereco Rodovia BR-277, KM 690
Bairro Parque Industrial
Cidade/UF Sdo Miguel do Iguagu / PR

Area de Terreno
Area Construida
Vagas Garagem
Idade do Imdvel
05/04/2019
(45) 3564-8200

DATA VISTORIA
TELEFONE

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR

VENDA (Renda)

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA

Comparativo Direto de Venda:

Renda:

CoNDICAO DE LIQUIDEZ DO IMOVEL

VOCACAO

LIQUIDEZ Média

TEMPO DE EXPOSICAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

52.663,35 m?

7.164,00 m?

n/i

30 anos

DATA BASE Abril-2019
ACOMPANHANTE  Flavio

RS 20.330.000,00 Vinte Milhdes Trezentos e Trinta Mil Reais

GRAU DE PRECISAO

Grau ll Grau lll

Grau | n/a

Industrial / Logistica

Aproximadamente 30 Meses
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1. INTRODUCAO

1.1. OBJETO E ESCOPO DA AVALIAGCAO

SUPERNOVA CAPITAL, solicitou a Binswanger a avaliagdio de um imodvel industrial/logistico,
determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value), na data-base abril de 2019, visando a suportar

decisOes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria interna do imével, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou

escritas, recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram visitadas, entretanto, a inspec¢ao e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a
Binswanger Brazil ndo se responsabiliza por informagées fornecidas por terceiros e ndo sera
responsavel, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao
de informagdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliagdo;

v Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobiliarias

e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
reclamagbes e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriacio ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a drea;
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v 0 objetivo deste trabalho n&o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias
na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos, estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacgao enviada para consulta seja a vigente;

v Nao foram consultados 6rgdos publicos nos ambitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto

a situacao legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v Nao foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens mdéveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de

seus calculos;

v Essa avaliagdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada

no “Sumario Executivo” deste relatério.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagao ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissao.
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Esta avaliacao foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartério:
Proprietario:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissao:

Observagado:

ITR

29.205 do Servico de Registro de imdveis

GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO
52.663,35 m?

2.791,40 m?

R-03 datado de 16 de janeiro de 2019

26 de margo de 2019

Area n3o edificavel 8.488,35m?

Inscri¢cdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano de Exercicio:
Testada:
Observacao:

Planta - Implantagdo Geral

MOINHO IGUACU AGROINDUSTRIAL S.A.
45.000,00 m?

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:
Ne¢ de Vagas:
Data de Emissao:
Observacgado:

62.403,40 m?

6.292,92 m?

n/i

n/i

Fevereiro de 2006
Consultada durante a vistoria
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdao do imével na regiao:

JARDIM SOCIAL & JARDIM
\\&1?\ PARAGUAGU
= O
CORAGAO R
DE JESUS 0
ECOVILLA A [z
RENASCER
SANTA CATARINA
CENTRO
JARDIM
BELA VISTA  JARDIM URBANO
AMIZADE 277)

JARDIM ARARAS
JARDIM DAS

NISSOES
SANTA LUZIA
vioinho Iguagu

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:
v/ 800 m do Posto de Salde Panorama;
v/ 1,0 km da Faculdade Uniguacu — Faesi;
v 2,0 km da Delegacia de Sdo Miguel do Iguagu;

v 2,3 km da Prefeitura de Sdo Miguel do Iguagu.
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3.2. ENTORNO

Disam'- Insumos &
PAgricolas’

Imagem Satélite

3.2.1. Descricao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Chdacaras e Industrial / Logistico
Densidade de Ocupacao: Horizontal - Média

Padrdo Econdmico: Médio

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservacio: N3o

Polos Valorizantes: N3o observado

Polos Desvalorizantes: N3o observado

Vocagdo: Industrial / Logistico
Valorizacdo Imobilidria: Estavel



3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servicos Comunitarios

RN
BINSWANGER
[0

BRAZIL

Abastecimento de agua
Cisterna / Pogo Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitdrio

Fossa

Gas canalizado

Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Rodovia BR-277, KM 690

Energia elétrica
lluminacgdo publica
Telefone

Fibra ética
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodovidria

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreagdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancarias

Shopping Center

Rodovia BR-277, KM 690

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdével sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
N Lei n2 2.780 de 2016 - Dispde sobre parcelamento, ocupacao e uso do
Legislagdao . .
solo no municipio de Sdo Miguel do Iguagu
Zona de Uso - Descrigdo ZI - Zona Industrial
T.0. (Taxa de Ocupagdo) 0,50
C.A. (Coeficiente de Maximo 2,0

Aproveitamento)

Gabarito 2 Pavimentos

Lote Minimo 1600,00 m?

Principais Usos Permitidos Comércio, Servigo, Institucional e Industrial (Verificar tabela CNAE)
Principais Usos Vetados n/a

Outros

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para
obtengdo de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgdos governamentais pertinentes deverd ser
realizada, o que néio faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliacdo trata do imdvel em sua configuragao atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente estd devidamente regularizada perante 6rgaos competentes.

11
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Areadeterreno  Area construida Area privativa
Documentos . a2 a2 Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)
Matricula 52.663,35 2.791,40 n/i n/i
ITR 45.000,00 n/i n/a n/a
Planta 44.175,00 6.292,92 n/i n/i
Info cliente 44.175,00 7.164,00 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 44.175,00 7.164,00 n/a n/a

n/i - néo informado | n/a - néo aplicavel

O quadro de areas demonstrado abaixo foi extraido da planta de implanta¢ao do imével:

Bloco

Area Construida

(m?)
Escritério / Administracdo 105,89
Balanga-Cobertura 177,10
Oficina 236,35
Moega / Casa de Maquinas 250,00
Beneficiamento de Sementes 300,00
Almoxarifado 42,50
Carregamento / Descarte 20,91
Depésito de Sementes 1.939,00
Depésito de Palha de Arroz 400,00
Sanitarios 13,30
Tombador 126,00
Moegas 226,80
Casa de Maquinas 189,00
Secador 312,00
Balanca de Carregamento 63,07
Armazém Graneleiro 1.891,00
TOTAL 6.292,92

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Delimitag¢éo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagdo

Delimita¢do / Fechamento

127,25m (Projeto de Implantagdo) - Rodovia BR-277
Irregular

1

Seca

Plana

No nivel da rua

Gradil

13



4.2.2. Construgao

Composicdo do Imdével

O avaliando é formado por blocos operacionais, sendo 2 galpGes com silos para armazenamento de

graos, bloco administrativo e drea de reunides e saldo de festas.

BINSWANGER
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MOINHO IGUAGU AGROINDUSTRIAL LTDA.

R

IPLANTAGAO GERAL

Acabamentos Internos

Croqui Esquemdtico do Imdvel

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Estaci A Asfalto / P
stacionamento / Area sfa tol/ edra { Sem N/A N/A
Externa pavimentacao
~ Alvenaria / Chapas .
Galpoes Concreto / P Telhas metalicas
Metalicas
Areas Administrativas Ceramico Alvenaria com pintura Laje com pintura
Salas de Reuniao Ceramico Alvenaria com pintura Laje com pintura
Copa Ceramico Alvenaria com pintura Laje com pintura
Cozinha Ceramico Ceramico Forro de Madeira
Salao de festas Ceramico Alvenaria com pintura Forro de Madeira
- - A . . Forro de Madeira / Laje
Sanitarios / Vestiarios Ceramico Alvenaria com pintura /1a

com pinutra

14



Especificagbes Técnicas
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As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagdo Vertical

Sistema de Seguranga e
Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica

Gerador

Ar Condicionado

Outros

Escadas para acesso as areas elevadas de operagdo do maquinario;

= Circuito de TV e catracas de controle de acesso.

Abastecimento a partir de pogo artesiano;

1 reservatdrio com capacidade para 5 mil litros;

= Sistema de incéndio interligado ao reservatério.

Hidrantes e extintores;

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia
individuais.

1 gerador movido a diesel com autonomia de 4 horas e que atende integralmente todo o
complexo.

Ar condicionado tipo Split nas dreas do bloco administrativo

Os 6 silos que atendem o armazenamento de trigo com capacidade de 250 toneladas
cada;

Os 3 silos que atendem o armazém graneleiro e possuem capacidade de 5 mil ton. cada;
= O armazém graneleiro possui capacidade total de 15 mi ton.

Item Prédio Administrativo

Ne de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcdo
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

1 Pavimento

2,50m

Concreto

Laje impermeabilizada
Metalica

Alvenaria

Alvenaria com pintura latex

Aluminio

Aluminio e PVC

Regular

N3o detectados visualmente
35 anos

Divisdrias de PVC

Ceramica

Laje com pintura

15
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Item Galpao Armazem

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

1 Pavimento
5,00 m
Concreto

Telhas metalicas

Metilica
Tijolos ceramicos aparentes
Tijolos ceramicos aparentes

Ferro

Bom

N3o detectados visualmente
35 anos

Tijolos ceramicos aparentes

Concreto

Sem forro

Iltem Moega

Uso:

Ne de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcdo
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Armazenamento de Trigo e Casa de Maquinas
1 Pavimento

5,00 m

Concreto

Telhas metalicas

Metdlica
Alvenaria
Tijolos ceramicos aparentes e Telhas Metdlicas

Ferro

Entre Regular e Reparo Simples
N3o detectados visualmente
35 anos

Tijolos ceramicos aparentes

Concreto de alta resisténcia

Sem forro

16
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Iltem Moega

Uso:

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Descarregamento, casa de maquinas e secador.de grdos
1 Pavimento

5,00 m

Concreto

Telhas metalicas

Metdlica
Alvenaria
Tijolos ceramicos aparentes e Telhas Metalicas
Ferro

Entre Regular e Reparo Simples
Ndo detectados visualmente
35 anos

Tijolos ceramicos aparentes

Concreto de alta resisténcia

Sem forro

Item Galpao Armazem Graneleiro

Uso:

Ne de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgdo
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Armazenamento de Graos, Carregamento de Caminhdes
1 Pavimento

12,00 m

Concreto

Telhas metalicas

Metalica
Alvenaria
Alvenaria com Pintura e Telhas Metdlicas

Ferro

Bom

N3o detectados visualmente
35 anos

N3o Possui Subdivisdes

Concreto de alta resisténcia

Sem forro

17
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N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

1 Pavimento

8,00 m

Pré-moldado de concreto
Telhas metalicas

Metilica
Alvenaria
Tijolos ceramicos aparentes

Ferro

Entre Regular e Reparo Simples
Ndo detectados visualmente
35 anos

N3o Possui Subdivisdes

Concreto

Sem forro

Item Saldo de Festas

DivisOes Internas: Saldo de festas, Copa e Sanitarios

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgdo
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

1 Pavimento
2,50 m
Concreto

Telhas ceramicas

Madeira
Alvenaria
Tijolos ceramicos aparentes

Ferro

Ferro e madeira

Regular

N3o detectados visualmente
35 anos

Tijolos ceramicos com pintura

Ceramica

Perfilados de PVC

18
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Divisdes Internas:
N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso Refeitorio
Piso Almoxarifado
Forro

Refeitdrio e Almoxarifado/Oficina
1 Pavimento

2,50m

Concreto

Telhas metalicas

Metilica
Alvenaria
Massa desempenada com pintura a latex

Aluminio

Ferro

Regular

N3o detectados visualmente
35 anos

Tijolos ceramicos com pintura

Ceramica
Concreto
Sem forro

19
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Vista do avaliando Entrada de veiculos

Illlll'l'...nlill ”
'" 5 i

g i 1.9

[
\

Area de Espera Circulagdo

Sala administrativa Sala de reunides

20
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Sanitario

Bloco de apoio

Almoxarifado / Oficina

Refeitdrio

21
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Moega Moega / Armazenamento de trigo

Depdsito

Galpdo armazem

Vista Galpdo Armazém Moega / Tombador

22
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Silos de armazenamento de grados

Armazém graneleiro

Vista interna do armazém graneleiro

23



Saldo de Festas

Vista do patio
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Saldo de Festas

Vista da quadra

24
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

BRAZIL

Dados Gerais do Municipio

Referéncias

S3o0 Miguel do Iguagu / PR

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 851,30 km? 434,97 km? 1.537,86 km?
Populagdo 25.755 hab. 1.746.896 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) R$ 520.111,65 RS 53.106.496,77 RS 693.716,24

PIB per Capita RS 20.194,59 RS 30.400,49 RS 20.241,49

IDH 0,704 0,823 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imdvel

Oferta Baixa Para Locagao Baixa

Demanda Baixa Para Venda Baixa

Absor¢do Baixa Vocagdo Industrial / Logistica

Desempenho Geral Baixo

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v" Boa localizagdo;

v Boa visibilidade.

Oportunidades:

v' Posto intermedidrio na rota Foz do lguacu-
Cascavel.

Pontos Fracos:

v" 0 avaliando possui caracteristicas e equipamentos
que atendem a operacdao especifica do atual

ocupante.

v/ Baixo padrio construtivo.

Ameacgas:

v O mercado do municipio é secundéario em relagdo a

regiao em que se insere.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacoes de Imodveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos
basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra

Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
v/ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Locagdo

/  Método da Capitalizagdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuracao do valor de um imoével
por meio da anadlise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagao direta com outros imodveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, pregos e condigdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de

mercado que exer¢gam influéncia na formacao dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formagao do

valor dos iméveis, sao homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imével na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cenarios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as
propriedades sdo adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais

dessa técnica sao:

v/ Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢cao

da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizacao da

receita anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locacao
vigentes e proje¢Ges de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacgao e gestao. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagao
de sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com
aplicacdo de taxa de desconto compativel com a percepg¢ao de risco, refletindo o valor de

aquisi¢ao do imovel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar a
venda ou loca¢do da propriedade na data da avaliagao, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v"um proprietario disposto a efetuar a transacéo;

v' que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razoédvel de tempo para
realizagao do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condi¢cBes envolvidas para a efetiva conclusdo da transagdo;

v" que as condicbes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham
sofrido modificagcbes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locacdo previamente assumida e da efetiva conclusao da transa¢do, ou seja, data da

avaliacgao, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.
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DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo
ou pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo reqular entre participantes do mercado
na data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinagdo do preco
que seria justo para participagdo societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as
participagdes de duas partes especificas possam significar que o pre¢o que é justo entre elas é
diferente do prego que seria obtido no mercado; (b) determinagdo do preco que seria justo entre um
arrendador e um arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou

cancelamento do passivo do arrendamento.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGCAO - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliacao com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na drea de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regiao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estao

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplica¢do deste fator considera a margem de desconto em uma negocia¢do de mercado.

Fator localizagdo

Item de influéncia significativa no valor de um imével, ponderado ndao em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator
relevante. Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de

valores do municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera os diferentes acabamentos por tipologias de constru¢do, visando a equiparagao entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo, por meio da publicagdo da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrao
construtivo R8N do SINDUSCON/SP (ver a seguir). Adicionalmente, foram observados se existentes
itens de benfeitorias e infraestrutura, construidos ou agregados, que podem contribuir com a

valorizagao do imovel.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Econémico 0,240 0,360 0,480
Galpao Simples 0,492 0,726 0,960
Galpdo Médio 0,972 1,326 1,680
Galpdo Superior Acima de 1,69
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Fator idade

As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagdo entre os respectivos fatores indicados no
critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das construcgdes e

benfeitorias.

Fator conservagao

Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de edificacbes de imdveis
urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢Ges e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observacGes possiveis do estado
aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos, pesando seus

custos para recuperacgado total, segundo a classificagao do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificacdo sem valor I 100%

Fator area

A tendéncia do mercado é reduzir o valor unitdrio por unidade de drea a medida que a drea
negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expressao, onde: x: drea do imével avaliado e y: a drea da

pesquisa de mercado.

Fa = (y/x)>* se 0,70 < (y/x)<1,30

Fa = (y/x)>*% se(y/x) < 0,70 ou (y/x) > 1,30

Fator acesso

Trata a diferenca em relagdo a acessibilidade ao imdvel, sendo que os mais préximos ou localizados
em vias de transito rapido e arteriais tendem a ser mais valorizados que os localizados em vias

coletoras ou locais, dada a maior facilidade de acesso e deslocamento para outras regioes.

30



BRAZIL

RN
BINSWANGER
[0

7.1.1. Valor de Mercado de Locagdao — Galpao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sao resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e méximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 11,60 13,65 15,70

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel, localizacao e presenca de equipamentos e silos, adotamos

o valor maximo como valor de mercado de locagao.

O valor do imével serad dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado R$ 15,70
A=Area 7.164,00 m?
V = Valor Total RS 112.476,09
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 112.000,00

7.1.2. Valor de Mercado de Venda - Terreno

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sao resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobiliario local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagao tem um intervalo de confianga minimo e mdaximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 141,31 166,25 191,19

31



RN
BINSWANGER
[0

BRAZIL

Devido as caracteristicas fisicas do imével e localizagdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de venda.

O valor de venda do imdvel serd dado pela seguinte expressao:

V = A xVu, onde:

Vu = Valor Unitdrio adotado RS 166,25
A = Area de Terreno 44.175,00 m?
V = Valor Total RS 7.344.111,58
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 7.344.000,00

7.1.3. VALOR DE MERCADO DE LOCACAO TERRENO - METODO DA RENDA

Andlise do valor de mercado para venda do imével pelo Método da Renda Simplificado, onde o valor
do imével é obtido com base na taxa de capitalizacdo esperada (yield) por um investidor sobre o

capital a ser investido em um determinado imoével.

Em outras palavras, o valor baseia-se no resultado da receita potencial anual sobre a taxa de

rentabilidade compativel com o risco do mercado imobiliario.

O valor de venda é obtido a partir da férmula:

Vv - V|_ X 12
i
Taxa de Rentabilidade Valor Unitario

4,0% RS 0,55/m?
4,5% RS 0,62/m?
5,0% R$ 0,69/m?
5,5% RS 0,76/m?
6,0% R$ 0,83/m?
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Valor de Locagdo x Taxa de Rentabilidade
R$0,90
R$ 0,85
R$ 0,80
R$0,75
R$0,70
R$0,65
R$0,60
R$ 0,55
R$0,50
R$0,45
R$0,40

Valores Unitarios (R$/m?)

3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0% 6,5% 7,0%
CAP Rate (%)

O valor de locagao do terreno sera dado pela seguinte expressao:

V = A x Vu, onde:

Vu = Valor Unitério adotado R$ 0,69
A = Area de Terreno 29.847,00 m?
V = Valor Total RS 20.675,00
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 20.700,00

A drea de terreno remanescente foi obtida através da subtracdo da drea total de terreno menos a
drea ideal a ser aproveitada pela construcao, qual seja, duas vezes a area construida.

Somando a locac¢do obtida para o galpao com o valor de loca¢do obtido para o terreno, temos:

VALOR TOTAL ARREDONDADO RS 132.700,00
A = Area Construida 7.164,00 m?
Vu = Valor Unitario adotado RS 18,52
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7.2. VALOR JUSTO PARA VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imovel
é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determina¢dao do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungao das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinacao do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de loca¢ao

vigentes:
.. P L. Valor da
Nome do Data de Inicio de Data do Ultimo Data de Término Locacio Atual Valor
Locatario Contrato Reajuste de Contrato iR $) Unitario (R$/m?)
Moinho Iguacu 23/06/2017 Maio 22/06/2027 201.979,48 28,19

*Nao recebemos o contrato de locagdo do imével em analise. As informagées acima foram fornecidas pelo cliente.

As principais premissas de mercado sao descritas a seguir:

= Valor Justo para Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do
ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e

taxa de risco definido para o cenario analisado;

= Valor de locagdo contrato vigente: conforme contrato de locagdo, o locatario ndao tem
direito a revisional para valor de mercado. Os valores vigentes estao indicados no quadro

anterior.

- Valor de locacdo para novos contratos: RS 18,52/m? construido, apurado pelo Método

Comparativo (galpdes + terreno remanescente).

- Periodo de Absorc¢do / Vacéncia inicial: este item ndo foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

ocupado.

= Vacancia apds 12 contrato: ndo aplicado. Consideramos que o inquilino atual permanecerd

no imoével apds o término do contrato vigente, porém havera revisional no valor de locagdo;
= Caréncia inicial: este item ndo é foi aplicado, pois o imdvel encontra-se ocupado;
= Caréncia apos 12 contrato: ndo aplicado;

= Vacancia Constante: para o periodo de andlise ndo foi considerada taxa de vacancia

constante;
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= Condominio: ndo considerado;
= IPTU: ndo considerado;
= Comissao de locagdo: considerado 1 més de locagao;

= Comissao de venda: considerado 4% sobre o valor de venda do imével;

= Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdao aos prazos correntes, novos contratos

terdo prazo de 120 meses;
= Periodo de analise: 120 meses;

= Fundo de Reposicdao de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo estimamos 3,0% sobre

receita liquida (em meses de receita positiva);
= Inadimpléncia Constante: ndo considerada;
= Gestdo de Contratos: considerado 1,1% sobre receita;
= Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apés 102 ano;

= Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflacdo), adotamos taxa de desconto de 10,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio,

e taxa de capitalizagao (cap rate) de 10,50% a.a.
= Inflagdo: ndo considerada.

= Valorizagdo: considerando que valores de locagdo se apresentam reprimidos em fun¢do da
atual conjuntura econémica, adotamos uma valorizagdo de 1,50% ao ano sobre valor de
mercado a partir do 22 ano do fluxo, e para os demais contratos consideramos a valorizagao

apo6s o termino do contrato existente.

Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

VALOR

VENDA (Renda) RS 20.330.000,00 Vinte Milhdes Trezentos e Trinta Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:
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8. CONCLUSAO DA AVALIACAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imével em referéncia:

VALOR

VENDA (Renda) R$ 20.330.000,00 Vinte Milhdes Trezentos e Trinta Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

ir s dBusuaiioky

Nifton Molina Net Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sdcio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagdes

CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-7

(I rics

] Wil
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