AVALIACAO DE GALPAO INDUSTRIAL — PELOTAS, RS

Avenida Jodo Belchior Marques Goulart n2 9.500 — Fragata, Pelotas, RS




S3do Paulo, 17 de maio de 2018.
GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Sao Paulo, SP.

Ref. Avaliagao do imodvel logistico localizado na Avenida Jodo Belchior Marques Goulart n2 9.500 — Fragata, Cidade de Pelotas,
Estado do Rio Grande do Sul.

Prezados Senhores,

O presente trabalho contempla a avaliacdo do imdvel em referéncia com a determinacdo do valor de mercado para venda.

A avaliacdo estd baseada em dados coletados no mercado através de levantamento e pesquisa de junto aos nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no mercado local, em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001

e NBR 14.653-2/2004, da A.B.N.T. — Associag¢do Brasileira de Normas Técnicas.

No relatério descrevemos o imével em estudo, bem como toda a metodologia utilizada para o calculo dos valores e a
conclusdo do mesmo, relatando todos os fatos pertinentes a avaliacao.

Mais uma vez, agradecemos pela oportunidade e estamos a disposicdo para qualquer duvida ou esclarecimento adicional.

Marcio Kawashima
Diretor Técnico
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Solicitante: ~ GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Objeto: Imdvel Logistico

Endereco: Avenida Jodo Belchior Marques Goulart n2 9.500 — Fragata,
Pelotas, RS.

Objetivo: Determinacao do valor de mercado para venda
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Metodologia: Métodos comparativo direto de dados de mercado e da renda

Imovel: Area de Terreno: 41.300,00 m2 (conforme matricula)
Area construida: 9.912,60 m2 (quadro de &reas)
Idade aparente: 3 anos

Estado de conservacdo: Entre novo e regular

Data base: Maio de 2018.

Valor de Mercado para Venda: RS 34.047.000,00
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O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de mercado para venda do imdvel situado na Avenida Jodo Belchior
Marques Goulart n2 9.500 — Fragata, Pelotas, RS, na data base de maio de 2018.

Apds analise preliminar do imével e sua situacdo, realizamos a vistoria fisica do imdvel, pesquisa do mercado imobilidrio local
e cdlculo dos valores. Desta forma, utilizamos informacGes gerenciais verbais ou escritas, recebidas da contratante e
adotamos como premissas as seguintes condicdes:

Objetivo

Premissas e Consideracoes Gerais

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, dia 14 de maio de 2018,

Para execucdo deste trabalho, foram utilizados dados e informacodes, auditados ou ndo por terceiros, fornecidas por
escrito e verbalmente das fontes mencionadas. A Kawa Negdcios Imobilidrio considerou como verdadeiros tais
dados e informacdes obtidas para este relatorio;

No presente relatdrio assumem-se como corretas as informacdes recebidas de terceiros sendo que as fontes das
mesmas estdo contidas no referido relatoério;

Consideramos que todos os documentos fornecidos sao de responsabilidade da contratante, bem como ndo nos
responsabilizamos por informacgdes fornecidas por terceiros e ndo seremos responsaveis, sob qualquer hipétese,
por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdao de informacdes por parte do contratante ou de terceiros
consultados durante o desenvolvimento desta avaliacdo;

O objetivo deste trabalho ndo inclui investigagao em documentos e registros da propriedade e os mesmos, quando
fornecidos, ndo sdo analisados sob a oéptica juridica, somente os aspectos que influem na caracterizacdo da
propriedade;

Os profissionais envolvidos neste trabalho sdo totalmente independentes ndo possuindo interesses financeiros nos
bens avaliados. Assim como os honorarios cobrados ndo tem qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

N3o é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos,
financeiros e ou legais;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagdo do solo nao fazem parte do escopo deste trabalho;
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Nao foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas fundacoes.
Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacGes existentes no imoével e
pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente e as consideramos legitimas e que
correspondem a atual realidade do imdvel, ndo tendo sido aferidas in loco;

Nado foram avaliadas mdaquinas e equipamentos, mdveis e utensilios ou quaisquer outros bens mdveis que possam
existir na propriedade;

Ressaltamos que a determinacdo do valor do ponto comercial ndo faz parte do escopo desta avaliacdo;

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo
devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as estabelecidas anteriormente;

A Kawa Negdcios Imobilidrios ndo mantém relacdo de trabalho ou de subordinacdo com as sociedades
controladoras ou controladas pelo administrador;

Este relatério reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade serd assumida perante
terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem as circunstancias. A publicacdo ou divulgacao, total ou
parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela Kawa Negdcios
Imobiliarios;

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servicos objeto de nossa proposta encontram-se
totalmente concluidos;

Essa avaliacdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data deste relatdrio; e

A Kawa Negdcios Imobilidrios ndao é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de emissao.
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Metodologia

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas fisicas da propriedade e das diversas informacGes
levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imovel. Para a consecucdo do objetivo
solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2/2011 (Imdveis Urbanos), da
A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.
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Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como
aqueles para determinar indicadores de viabilidade, s3o descritos a seguir, conforme consta da norma:

* Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

* Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do mercado no qual
estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para execugao e comercializagdo do produto.

e Método Evolutivo

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagdo.

* Método da Capitalizagdo da Renda

Identifica o valor do bem com a aplicagdo de taxa de rentabilidade esperada sobre o valor de mercado para locagao do imével calculado
utilizando-se o método comparativo direto de imédveis para locagao
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DefinicOes Técnicas

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar a venda ou locacido da propriedade na
data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a vista, admitindo-se:
* Um proprietario disposto a efetuar a transacao;

* Que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para realizacdo do marketing apropriado,
a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢des envolvidas para a efetiva conclusdo da transacéo;
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* Que as condi¢bes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido modificagdes entre a data da
assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transag¢do, ou seja,
data da avaliagao, e

IM

* Na3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com “especial” interesse na

propriedade em questao.

Aplicacido da Metodologia

A metodologia aplicavel é fun¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade
e quantidade de informag&es colhidas no mercado.

O processo de avaliagdao é concluido através da andlise dos resultados provindos de cada método. Quando mais de um método é
utilizado, cada abordagem é julgada segunda 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 correlagao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos pelo método da “Renda” e aferimos os resultados pelo método “Evolutivo” para determinacdo do valor de
mercado livre para compra/venda.




Especificacao da Avaliacao

A especificagdo de uma avaliacdo estd relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as
informacGes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentac¢do desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.
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De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus I, Il ou lll quanto a fundamentacdo, em que se atribui 1
ponto para os itens em grau |, 2 pontos para os itens em grau |l e 3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve
considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentagdo para identificagdo do valor, e como
“Grau llI” quanto a precisdao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentagdo estd
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.




Localizacdo

O Imdvel estd localizado na Avenida Jodo Belchior Marques Goulart n2 9.500 — Fragata, Pelotas, RS

Distancias (pontos de referéncias)

Até o Aeroporto Pelotas: 10,0 km
Até o Centro da Cidade: 7,5 km
Até o Aeroporto Internacional de Porto Alegre: 325,0 km
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Ocupacao Circunvizinha

A regido circunvizinha ao imével em estudo possui uma ocupag¢do predominante induistrial.

Melhoramentos Publicos

Nivel Local: Precério
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Melhoramentos Existentes: Rede de energia elétrica.

Avenida Jodo Belchior Marques Goulart (BR 392), tem sentido duplo com uma faixa de
Logradouro Principal: rolamento em cada sentido, apresenta bom estado de conservacgdo, trafego local baixo e
pavimentagao em asfalto..
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Melhoramentos Publicos

Vista da regido circunvizinha

Vista da Avenida

VHNIZIANNDYID OVIO3Y




P
Transportes m
©
Tipos: Rodovidrio g
@)
Nivel Geral de Transportes: Bom. (@)
)
()
c
Observacdes: - 3
N
Acessibilidade Viaria =
. L . >
Configuracao da Malha Viaria: Mista.
Principais Vias de Circulag¢do Local: Avenida Jodo Belchior Marques Goulart (BR 392)
Intensidade de Trafego: baixa/média
Nivel de Escoamento: Bom.
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Planejamento Urbano

De acordo com atual lei de zoneamento n° 5502/2008, o imdvel localiza-se em uma Zona Matriz Verde e Azul Urbana, com
conforme mapa a seguir:
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LEGENDA

DISTRITO PARA PEQUENAS E MEDIAS EMPRESAS

- MATRIZ VERDE E AZUL URBANA
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l:l CONSOLIDAGAO DA CIDADE CONSTITUIDA

| | zoNARURURBANA
- EXPANSAO DA CENTRALIDADE

- CIDADE HISTORICA

- INTERFACE ENTRE CIDADE E O EIXO AGROINDUSTRIAL

- DISTRITO INDUSTRIAL
- EIXO AGROINDUSTRIAL
13

- PARQUE DA ORLA DO CANAL

3 - ESTRUTURA VIARIA REGIONAL

I STRUTURA VIARIA URBANA

I CORREDOR VERDE
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Segundo a legislacao atual, o imdvel esta ainda inserido nas seguintes
classificacoes:

« O imdvel esta inserido em Area de Especial Interesse Ambiental — AEIA

e Estainserido no Grupo 3 — Grau de Impacto baixo — Porte grande e
excepcional

ONVE4dN OLNINVIINVId

 Area de transicdo Industrial / Industrial
e Taxa de Ocupagao —70%

* Obs. Para as areas de interesses ambientais os desenvolvimentos serdGo
aprovados caso a caso.
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A propriedade em estudo é um imoével logistico, ocupado pela AMBEV. J;
Terreno >

(@]

Um terreno de formato retangular com topografia plana em relagdo ao logradouro principal com as seguintes dimensdes: ;
X

* Frente de 426,28 m para BR 392; 72}
* Lateral Direita: 102,20 m :|
* Lateral esquerda: 100,00 m Q
* Fundos: 400,00 m (V)
* Area: 41.300,00 m2. o
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Vista da frente principal do imével Vista da lateral




Composigao:

Construcgdes

O imdvel conta com 1bloco principail, alem das construgdes de apoio.

Area Total:

9.912,60 m?

Pé-direito livre:

2,5 e 3,00 m (4reas administrativas) / galpdo 12,00 m

Estrutura:

Metalica

Fechamento lateral:

Alvenaria em blocos

Tipo de cobertura:

Metalica

Idade aparente:

3 anos

Estado de conservagao:

Entre novo e regular

Estacionamentos:

descoberto

17

=

[ mKAWA

J

7

SI4310VHY

| Od SVOIL

<
(@)
<
m
—




J

Construcdes — Galpao Armazém Principal

T -

7

SI4310VHY

| Od SVOIL

Composi¢dao: Galpao
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Area: 6.161,00 m?

Pé-direito: 12,00 m

Estrutura: Metalica

Cobertura: Estrutura metalica com telhas metalicas

Forros: -

Idade aparente: 3 anos

Estado de conservagdo: Entre novo e regular

Estacionamentos: descoberto
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Fachada:

Acabamentos internos e externos

Pintura a base de latex sobre bloco aparente

Paredes internas:

Pintura a base de latex sobre bloco aparente

Forro:

Esquadrias / Vidros:

Piso:

Concreto armado desempenado a laser
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Vista da interna

Vista interna

Vista interna
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Construcdes — Galpao Armazém Equipamentos

Composi¢ao: Galpdo utilizado para manutencdo e guarda de equipamentos
Area: 506 m?
Pé-direito: 5,00 m
Estrutura: metdlica
Cobertura: Estrutura e cobertura metdlica
Forros: -

Idade aparente:

3 anos

Estado de conservagao:

Entre novo e regular

Estacionamentos:

descoberto
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Fachada:

Acabamentos internos e externos

Pintura a base de latex sobre bloco aparente

Paredes internas:

Pintura a base de latex sobre bloco aparente

Forro:

Esquadrias / Vidros:

Piso:

Concreto armado
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Vista do imével

Vista interna do imovel
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Construcoes — Bloco Administrativo

Composi¢do: Area administrativa formada por varias salas / 2 pavimentos
Area: 1.422,30 m?
Pé-direito: 2,50 m
Estrutura: Concreto armado
Cobertura: Estrutura em concreto armado / laje
Forros: Lambris plasticos

Idade aparente:

3 anos

Estado de conservagao:

Entre novo e regular

Estacionamentos:

descoberto
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Fachada:

Acabamentos internos e externos

Pintura a base de latex sobre bloco aparente

Paredes internas:

Pintura a base de latex sobre bloco aparente.

Forro: -
Esquadrias / Vidros: Aluminio anodizado / Vidros Comuns.
Piso: Piso ceramico
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Vista interna do imovel Vista interna do imovel

Vista interna do imoével
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Vista do imével

Vista do imével
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Vista Geral
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Vista Geral
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Documentacao do imével

Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Cartorio de registro de Pelotas — 12 Zona

Matricula:

82.641

Outorgado:

Dagnese e Martini Incorporacgdes Ltda

Area terreno:

41.300,00 m?

Data:

23 de fevereiro de 2018

Contratos e Aditivos

Contrato: 18 de Dezembro de 2012
12 Aditivo: 26 de Abril de 2013
22 Aditivo: 07 de Julho de 2014
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Avaliacao

Os célculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideragdo as caracteristicas fisicas do imodvel avaliado e a
localizagdo dentro da regido em que ele estd inserido.

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

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anuncios nos jornais, contatos
com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir os
seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:
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* Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento;

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

* Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliagdo no que tange a
situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequag¢do ao meio, utilizagao etc.

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imével, seu valor de mercado para venda foi obtido por meio
da utilizagdo do método da renda aferido pelo método evolutivo, conforme demonstrado a seguir:
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Método da Renda

METODO DA RENDA OU FLUXO DE CAIXA DESCONTADO Identifica o valor de mercado do bem com base em um desenvolvimento
imobiliario.

~

Para a analise financeira do empreendimento, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa Descontado, através do qual calculamos o Valor
Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR) anual que o empreendimento apresentara durante um periodo determinado.

As premissas foram identificadas conforme o tipo do projeto desenvolvido e destacadas em nossas premissas. A partir cendrios foram
calculados os VPLs.

7

Defini¢do de Termos Especificos:
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Valor Presente Liquido (VPL): O VPL de um empreendimento imobilidrio é obtido subtraindo-se o investimento inicial de um projeto
(aquisicdo do bem) do valor atual das entradas de caixa (locagdes e outras receitas de comercializa¢cdo), descontadas a uma taxa igual ao
custo de capital da empresa. O critério de tomada de decisao através do VPL baseia-se em que, se o VPL for positivo, o investidor obtera
um retorno igual ou maior do que seu retorno exigido, ou custo de capital.

Taxa de Atratividade (%): Também denominada taxa de desconto, custo de oportunidade ou custo de capital. E a taxa utilizada para
descontar-se o fluxo de caixa do empreendimento ao longo do tempo, e trata-se da taxa minima de retorno que precisa ser obtida sobre
um investimento, a fim de manter inalterado o valor de mercado do empreendimento.

Taxa Interna de Retorno (TIR): A TIR, ou critério de retorno, é definido como a taxa de desconto que leva o valor atual das entradas de
caixa a se igualarem ao investimento inicial referente a um empreendimento. O critério de tomada de decisdo através da TIR baseia-se
em que, para um investimento ser aceitdvel, a TIR precisa exceder ou pelo menos igualar-se a taxa de atratividade da empresa.
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Método da Renda

Para nossos cdlculos definimos como premissas basicas as seguintes:

Todas as andlises sdo consideradas em RS da Base, ou seja, sem projec¢des inflacionarias.

As taxas de descontos foram calculadas tomando como base algumas premissas de riscos, conforme destacado a seguir:

Composicao da Taxa de Desconto

Caracteristicas Economicas

Taxa de Juros Reais - Bacen 0,39% a.m| 4,77% a.a
(15.05.18)

Composicao da Taxa de Risco Imobiliario _—

Risco Economia 0,08% a.m| 1,00% a.a
Risco Mercado Imobiliario 0,12% a.m  1,50% a.a
Risco Especifico Propriedade - Liquidez 0,17% a.m  2,00% a.a
Taxa Composta 9,27% a.a

Composicao da Taxa de Perpetuidade - Cap Rate 100 Ano
Caracteristicas Economicas

Taxa de Juros Reais - Bacen
(15.05.18)

Composicado da Taxa de Risco Imobiliario _—

0,39% a.m 4,77% a.a

Risco Economia 0,08% a.m  1,00% a.a
Risco Mercado Imobiliario 0,17% a.m,  2,00% a.a
Risco Especifico Propriedade - Liquidez 0,17% a.m,  2,00% a.a
Taxa Composta 9,77% a.a

» Como receitas consideramos o valor de aluguel atual no valor de R$ 287.340,30 mensais.

* Como trata-se de um BTS, consideramos como despesas diretas os tributos sobre receitas (6,15%) e sobre venda
(3,08%) no final de cada periodo, além do honorario de comissdo imobilidria de 6% sobre o valor de venda.

 E premissa que o contrato de BTS ndo serd interrompido antes do seu término.

A seguir apresentamos 2 cenarios de analises sendo o primeiro considerando um fluxo de 10 anos, onde o contrato de
locagdo serd prorrogado mantendo as mesmas bases existentes. Ja para a segunda andlise consideramos o periodo
remanescente do contrato, com uma venda hipotética ao final do periodo.
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Método da Renda

Fluxo de Caixa — Periodo de 10 Anos

Fluxo de Caixa - Built to Suit - 10 Anos 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
< Aluguel Base o
Area Total 1.05.18 Ano 8 (**) Ano 9
Receitas
Aluguel 9.912,60 287.340,30 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08
Subtotal Bruto Receitas 9.912,60 4 287.340,30 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08 3.448,08
Imposto Sobre Receita 3,65% -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86 -125,86
Subtotal Liquido 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23
Investimentos
FRA - Fundo Reserva de Ativo (*) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Subtotal Pés FRA 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23
Valor de Locagéo Base Mercado 287,34 3.448,08
Venda 100 Ano - Sobre Valor de Mercado Cap 9,77% 35.292,56
Comisséo de Venda 6,00% -2.117,55
Imposto Sobre Receita / Venda 6,73% -2.375,19

3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 3.322,23 34.122,05

(*) Contrato de Built to Suit considera que o imovel devera ser devolvido com pintura e considerado o desgaste normal do imével, sendo assim deve-se prever uma verba para a reposigao do ativo ao final do fluxo (FRA).
(**) Contrato de BTS vence em margo de 2025.

Anadlise de sensibilidade

NPV - FCD
7,27% 0,59% 41.098
8,27% 0,66% 38.910
9,27% 0,74% 36.892
10,27% 0,82% 35.028
11,27% 0,89% 33.306
12,27% 0,97% 31.712

L1 _' ) KAWA
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Fluxo de Caixa — Periodo Contratual

Periodo
(Mensal)

mai/18
jun/18
jul/18
ago/18
set/18
out/18
nov/18
dez/18
jan/19
fev/19
mar/19
abr/19
mai/19
jun/19
jul/19
ago/19
set/19
out/19
nov/19
dez/19
jan/20
fev/20
mar/20
abr/20
mai/20
jun/20
jul/20
ago/20
set/20
out/20
nov/20
dez/20
jan/21
fev/21
mar/21
abr/21
mai/21
jun/21
jul/21
ago/21
set/21
out/21
nov/21
dez/21

Receita
Mensal

287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34
287,34

Impostos
Sobre

Receita
Cap Rate 9,77% 3,65%
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49
-10,49

Venda 100
Ano

Imposto Sobre
Receita + Venda

6,73%

Subtotal

276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85

Método da Renda

Comisséo de
Venda

6,00%
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
276,85
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Método da Renda J<>
>
Fluxo de Caixa — Periodo Contratual E
. . Impostos o n
Periodo Receita Venda 100 S Imposto Sobre Comisséo de >
obre . Subtotal
(Mensal) Mensal Ano Receita Receita + Venda Venda O
Cap Rate 9,77% 3,65% 6,73% 6,00% U
jan/22 287,34 -10,49 276,85 276,85
fev/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 @)
mar/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 —
abr/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 . I
mai/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 Anilise de sensibilidade Z
jun/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 @)
jul/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 <
ago/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 NPV - FCD E
set/22 287,34 -10,49 276,85 276,85
out/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 Cap Rate VPL (R$)
nov/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 7,27% 37.325
dez/22 287,34 -10,49 276,85 276,85 8,27% 35.633
jan/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
fev/23 287,34 -10,49 276,85 276,85 9.27% 34.047
mar/23 287,34 -10,49 276,85 276,85 10,27% 32.561
abr/23 287,34 -10,49 276,85 276,85 0
mai/23 287,34 -10,49 276,85 276,85 11,27% 31.166
jun/23 287,34 -10,49 276,85 276,85 12,27% 29.857
jul/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
ago/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
set/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
out/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
nov/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
dez/23 287,34 -10,49 276,85 276,85
jan/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
fev/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
mar/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
abr/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
mai/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
jun/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
juli24 287,34 -10,49 276,85 276,85
ago/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
set/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
out/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
nov/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
dez/24 287,34 -10,49 276,85 276,85
jan/25 287,34 -10,49 276,85 276,85
fev/25 287,34 -10,49 276,85 276,85
mar/25 287,34 35.292,90 -10,49 -2.375,21 33.194,54 -2.117,57 31.076,97
1 AW
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Método Evolutivo

Determinagédo do valor do terreno

Com base nos dados de pesquisa, o valor de mercado foi obtido pelo método do metro quadrado médio, com a aplicacdo do unitario
basico de mercado diretamente sobre a area do terreno.

O unitdrio adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anuncios nos jornais e contatos
com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. ldentificamos elementos comparativos validos que, de acordo com
as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:
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a) Equivaléncia de Situagdo: Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de Tempo: Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas: Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliagdo no que tange a
situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequa¢ao ao meio, utilizagdo etc.

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas
entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneiza¢dao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que
Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliag3do.
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No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o coeficiente de variacdo
antes e depois da aplicagdo de cada varidvel isoladamente, visando a sua redugdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores
regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

* FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o pre¢o ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,
ocorrida no fechamento.

¢ ATUALIZACAO: n3o foi necessaria vista que os elementos comparativos s3o contemporaneos a avaliagdo.
» FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area, tendo em vista que existe uma
diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-

se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢ao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicagdao “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio
Abunahman, 2a. Edi¢ao, Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

n
] quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a 30%

e

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
8 s
quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a 30%

* FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fung¢do da topografia. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na composicao do valor final do imével. A
transposicdo seguiu a relagao seguinte:

* terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90

caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80

caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

37

v

<
>
—
>
Q
>
@
O
O
<
@)
<
=
—




FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcdo da consisténcia do terreno
devido a presenca ou a¢do da 4dgua. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condi¢cdo contribui na
composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

* situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

* terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posi¢do mais alta = 0,90
* terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

* terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através do fator aproveitamento
aferido junto ao mercado imobilidrio local, sendo compativel a mudanga de zona de uso e ocupagdo de solo, limitando-se a sua
influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicao do valor final do imdvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributdrio, uma vez que estes
estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposi¢do que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de
valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que a localizagao contribui na composi¢do do valor final do imével.
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Determinagdo do Custo das Edificagcoes e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de benfeitorias analogas, porém ndo
idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de fundagdes, urbanizacéo,
ligacdo de servigos publicos, remuneragdo do construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construgdes, determinados e aferidos por nossa equipe técnica junto a construtoras,
publicagdes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias, resultando nos valores apresentados nos
memoriais de calculo.
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Para a determinac¢do das depreciagdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da edificagdo e o seu estado de
conservagdo, em fungao da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme os padrdes seguintes:

Cod Estado de Conservac¢do Cod Estado de Conservagdo Cod Estado de Conservagdo
novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
entre novo e regular e reparos simples h entre reparos importantes e sem valor
c regular f entre reparos simples e importantes i sem valor
- ‘._‘
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Memodria de célculo ]<>
-
A determinacdo do valor de mercado pelo método evolutivo é resultado da somatdria do valor de terreno com o valor das construcdes e >
benfeitorias, aplicado um fator de comercializacdo, onde neste caso foi aferido em 1,25. Q
@)
Com base nos critérios expostos anteriormente, apresentamos a seguinte meméria de calculo: O
@)
Unitéario (R$) Id. Est. Vida Vida . Custo Custo Z
Denominacao (Ref. CUB-RS, Util  Rem. Reproducdo  Reedigéo 2
Terrenos m
Terreno | 41.300,00 | 187,77 | \ | | 1,00 | 7.754.901]  7.754.901 e
Edificagdes

Portaria 610,50 1.285,00 | 3 b 60 57 0,98 784.493 768.803

Operagbes 1.422,30 [ 1.863,00 | 3 b [ 60 57 0,98 2.649.745 2.596.750

Armazém 7.240,30 [ 1.863,00 | 3 b [ 60 57 0,98 13.488.679| 13.218.905

CAT/SOPI 506,50 [ 1.863,00 | 3 b [ 60 57 0,98 943.610 924.738

Cobertura para motos 133,00 [ 212,75| 3 b [ 60 57 0,98 28.296 27.730

Subtotal Edificagées 9.912,60 17.894.823| 17.536.926

Benfeitorias

Patio intertravado 8.879,60 48,30 | 3 b 50 46 0,97 428.885 416.018

Area pav. concreto 630,00 " 48,30 | 3 b 50 46 0,97 30.429 29.516

Area Brita 11.016,50 [ 14,95 | 3 b 50 46 0,97 164.697 159.756

Area grama 8.678,50 [ 9,20 | 3 b 50 46 0,97 79.842 77.447

Area Concretada 3.892,80 r 66,70 | 3 b 50 46 0,97 259.650 251.861

Pit stop de gas 52,10 [ 212,75 | 3 b 50 46 0,97 11.084 10.751

Area da rua integrada 604,60 | 66,70 | 3 b 50 46 0,97 40.327 39.117

Subtotal Benfeitorias 1.014.914 984.466

Edificagdes e Benfeitorias 56 0,98 18.909.737 18.521.392

Custos 26.664.638| 26.276.293

|Valor de Mercado | F. Comercializagdo| 1,25 32.845.366]
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Conclusao

Pelas especificidades existentes e conforme as analises realizadas pelas metodologias aplicaveis, consideramos o Método da Renda pelo
periodo contratual o mais apropriado para determinacdo do valor de mercado do imdvel.

Portanto, de acordo com as tendéncias do mercado na regido na qual os imdveis estdo inseridos, nas especificacdes técnicas do imdvel e
nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores, na data base de maio de 2018:
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VALOR MERCADO PARA VENDA

R$ 34.047.000,00 (Trinta e quatro milhdes e quarenta e sete mil reais)

V87 S5 : o
D e /d?(<‘4—>4—‘&—

Marcio Kawashima
Engenheiro Civil
Crea-SP N° 5060.939.082/D
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Elementos comparativos

Anexo | — Pesquisa de Mercado para Venda Terreno

Amostra Endereco Bairro Municipio UF DataBase AreaTerreno Preco (R$) SituagaoV

1 Av. Pres. Jodo Goulart, ao lado do Atacadédo Fragata Pelotas | RS mai-18 10.000,00 1.100.000,00 oferta

2 Rua lara Silva, 217 Fragata Pelotas RS mai-18 35.613,98 2.750.000,00 oferta

3 Av. Zeferino Costa Tres Vendas Pelotas | RS mai-18 23.625,00 1.500.000,00 oferta

4 Av. Fernando Osorio, 7140 Fragata Pelotas RS mai-18 12.356,25 1.300.000,00 oferta

5 Av. Pres. Jodo Goulart, ao lado do 8578 Fragata Pelotas RS mai-18 10.000,00 1.500.000,00 oferta

6 Av. Duque de Caxias, alt do Nr 5614 Fragata Pelotas RS mai-18 1.741,00 1.000.000,00 oferta

7 Av. Pres. Jodo Goulart, ao lado da Ferraco Fragata Pelotas RS mai-18 7.500,00 1.000.000,00 oferta
Avaliando |Av. Jo&o Belchior Marques Goulart, 9.500 Fragata Pelotas RS mai-18

Amostra

Formato

Superficie

Topografia

Nivelamento Aproveitamento Edif.ValorCom?

1 regular terreno inundavel cafdo até 5% ao nivel baixo néo
2 irregular seca caido até 5% ao nivel baixo néo
3 regular terreno inundavel caido de 5 a 10% ao nivel baixo néo
4 regular seca caido de 5 a 10% ao nivel baixo néo
5 irregular terreno inundavel plano ao nivel médio néo
6 regular seca plano ao nivel alto néao
7 regular seca plano ao nivel médio néo
Avaliando | regular seca plano ao nivel médio sim
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nexo | — Pesquisa de Mercado para Venda — Mapa de localizacdo dos elementos comparativo
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Anexo Il - Homogeneizacao de Valores para Venda

H — OX3aNY

Amostra Unitario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro Oferta Venda Topog. Aproveit. SuperficieProp.Area Local Homog. Homogeneizadc
1 110,00 0,90 99,00 1,05 1,75 1,25 0,92 1,23 2,20 217,80
2 77,22 0,90 69,50 1,05 1,75 1,00 0,98 1,23 2,01 139,70
3 63,49 0,90 57,14 1,11 1,75 1,25 0,97 1,60 2,68 153,14
4 105,21 0,90 94,69 1,11 1,75 1,00 0,93 1,60 2,39 226,31
5 150,00 0,90 135,00 1,00 1,00 1,25 0,92 1,23 1,40 189,00
6 574,38 0,90 516,94 1,00 0,70 1,00 0,82 0,94 0,46 237,79
7 133,33 1,00 133,33 1,00 1,00 1,00 0,90 1,23 1,13 150,66
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Anexo lll — Tratamento Estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os
elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a
distribuicao t de Student:

Onde: n=n2deelementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrao

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

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=+EO, "g"somentesera rejeitadose t(n-1); >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:
Onde: n =n? elementos
M = média aritmética

g = média saneada
S = desvio padrao

O memorial de cdlculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO ©)
I
Numero de Elementos 7 |Area 41.300,00 | -
)
Média Aritmética 187,77 J_>|
Desvio Padréo 40,37 Valor de Mercado para Venda >
Coeficiente de Variacéo 21% Unitario Saneado 187,77 Z
m
Limite Inferior 131,44 Valor do Terreno 7.754.901 5
Limite Superior 244,10 @)
Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 7 Inferior  6.847.490 i
Média Saneada 187,77 Superior  8.662.312
t de Student 1,4400 N

Intervalo de Confiabilidade
Inferior
Superior

Hipotese de rejeicao

165,80 -12%
209,74 12%

Aceito a Média Saneada
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Apresentamos abaixo o grafico que compara os pregos observados no mercado com os valores estimados pelo modelo utilizado no

tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado
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Anexo Ill - Documentacdo

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL - ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

Pagina 1 de 7

- % o
MARIO PAZUTTI MEZZARI - OFICIAL

CERTIDAO = ) 5
CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neS\ (] PAvro
02 - Registro Geral verifiquei constar na matricula o teor seguinte: T
+—*
Registro de Iméveis - Pelotas - RS - 1° zona
Livro n° 2 - Registro Geral e
Brasil 1 82.641

Pelotas, 18 de dezembro de 2012.-

IMOVEL: UMA FRACAO DE CAMPO, composta dos lotes nimeros dez, onze.
doze, treze e quatorze, com a area de quatro hectares e treze ares (4ha.13a), situada
no distrito de Pclotas, lugar d inado Guabi; do uma pl; de
eucaliptos, confrontando pela frente com Alcides Beloni ¢ Antonio Baade, por um
lado com Roberto Rocha Iméveis Lida, pelo outro lado com Dr. Luiz Guedes e pelos
fundos com Roberto Rocha Imoveis Ltda. Dita frag@io esta cadastrada no INCRA sob
n’s 950.157.750.948-6; arca total 23,5000, moédulo fiscal 16,0000; n® de modulos
fiscais 1,4687, fraglio minima de parcelamento 2,0000; 950.157.750.930-3; arca total
23,5000ha; modulo fiscal 16,0000; n® de modulos fiscais 1,4687; fragdo minima de
parcelamento 2,0000; ¢ 950.157.750.956-7, drea total 23,5000ha; mdadulo fiscal
16,0000, n° de méodulos fiscais 1,4687; frag@io minima de parcelamento 2,0000. -
PROPRIETARIO: ROBERTO ROCHA IMOVEIS LTDA, inscrita no CNPJ n®
13.623.300/0001-79, com sede na Rua Bardio de Santa Tecla n® 583, sala 801, em
Pelotas/RS .-

REGISTRO ANTERIOR: este imével origi do d
n° 81.984 de 10 de outubro de 2012 deste Oficio.
Emolumentos: R$12,40. Selo n® 0428.03.1200007.00734.
Registrador Substituto

rc P

da matricula

Quadros Ribeiro

Av.1-82.641 - Pelotas, 07 de bro de 2013. Retificaci

Conforme requerimento da proprietaria, nos termos do artigo 213, Inciso 11, da Lei
6.015/73 (com a redagdio dada pela Lei 10.931 de 02/08/2004), instruido com
memorial e planta assinados pelo responsavel técnico Juliano Zambrano Schuch —
CREA 120257, ART do CREA e com ia dos

de que ficam arqui neste Oficio, retifico a descrigio do imovel desta
matricula para a correta que é a seguinte:

UMA FRAGCAO DE CAMPO, situada nesta cidade de Pelotas/RS, com drea de
quatro hectares ¢ treze ares (4ha.13a.), no lugar d do Guabirob d

uma de fi do pelos fundos, a nordeste, com o imovel de

Rob Rocha I is Ltda; 85°34'56" c distAncia de 102m20; pela lateral

sudeste com o imovel de Rocha oveis Ltda;, 179°10'57" ¢
Continua na proxima pagina-

Rua Anchicta, 2122 - sala 801 - Pelotas/RS - CEP: 96.015-420 - Fone/Fax: (53) 3225 8867
E-mail: certidao@mezzari.com.br

Continvag o da péging anterior-:-

Registru“{de Iméveis - Pelotas - RS - 1" zona
~ Livron'2 - Registro Geral i

Tasi

| 01v |82.64l 1

distincia de 426m28; pela frente, a sudoeste, com a faixa de dominio da Rodovia BR.
392, do Departamento Nacional de Infra Estrutura de Transportes — DNIT; az‘amut_.e
280°39'12" ¢ distdncia de 100mO0; ¢ pela latetal noroeste, com o imovel de ]os_e _L-I.us
Vaz da Silva aximute 358°36'37" ¢ distAncia de 400m00; até o vértice inicial,
finalizando assim a descrigio deste perimetro.

Emol; R§77,70, Selo 0428.04,1300007.00234. Protocolo 229064 de 17/09/2013
Registrador Substitute o
e Paulo 0 (Puadros Ribeiro

R.2-82.641 — Pelotas, 03 de junho de 2014. Compra e Venda. -

Transmitente; ROBERTO ROCHA IMOVEIS LTDA., inscrito mo CNPJ n®
13.623.300/0001-79, com sede na Rua Barfio de Santa Tecla n® 583, sala 801,
Centro, em Pelotas/RS (consia no titulo declaragiio de que o imével faz parte do
ativo circulante da empresa, niio tendo sido apresentadas a CND do INSS ¢ a CN da
S o .
A];-:?uir!nte: DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LTDA., inscrita no
CNPJ n® 19.443.436/0001-83, com sede na Avenida Presidente Jodo Goulart n®
9246, BR 392, Distrito Industrial, em Pelotas/RS5.- .
Conforme escritura pablica lavrada em 30 de maio de 2014, as folhas 034 dq Livro
82, sob n® 13.371-126 no Tabelionato de Notas de Dunas de Pelotas/RS, este imdvel
foi vendido pelo prego de R$2.600.000,00 (quitado). A avaliagio fiscal foi de

R$2.600.000,00.-

Emolumentos: R$2.555,40. Selo N® 0425.09,1300007.00191. Protocolo n® 236.198
de 30/05/2014.-

Registrador Substituto

PSP Paulo Hernando dros Ribeiro

Av.3-82.641 - Pelotas, 06 de agosto de 2014, Cadastro. -

Este imdvel estd localizado atualmente na zona urbana desta cidade de Pelotas/RS, ¢
estd cadastrado na Prefeitura Municipal pela Avenida Presidente Jodo Belchior
Marques Goulart n” 9.500. A presente averbagio ¢ feita a requerimento, instruido
com a certidio da Prefeitura Municipal de Pelotas n® 12438002014, que ficam
arquivados neste Oficio.-

... Segue na folha 2
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vor m
Pagina 3 de B
Pégina 4 de 7 ><
Continuagfio da pagina anterior-- - ' o
o 1
Registro de Imgveis - Pelotas - RS - 1° zona I -
el iy 60 2e Rewistro Ceral 7 Registro.de Imdveis - Pelotas - RS - 1 zona W)
) ivro n° 2 - Registro Gera : '- : NE“-’H\
== &l - Livron’2 - Registro Geral [ F;;I et ] @)
Pelotas, 06 de agosto de 2014.- - 8
Emolumentos: R$56,60. Selo: 0428.00.1400008.01451 = R$0,70. Protocolo n®
rvsimep o W o Emolumentos R$2.538,80. Selo: 0428.00.1400008.17070 - RS13,85. Protocolo: n° Z
Registrador Substituto 2 240700, L* 1-AU de 22/10/2014 -
: Registrador Substituto m
MEMP Paulo F 'rmdo Quadrps Ribeiro MEMP Paulo dros Ribeiro Z
R.4-82.641 - Pelotas, 27 de bro de 2014. Alienagiio Fiducidria G tia - _|
o e SRATARLS Av5-82.641 - Pelotas, 27 de setembro de 2016, [nserigao Municipal.- >
Devedora: DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LIMITADA., supra Conforme informagio obtida a vista de documento oficial da Prefeitura de Pelotas, n
qualificada.- N para os ¢feitos do disposto no artigo 176, § 1911, 3, b, da Lei n® 6. 013/73, averbo que >
Credor: BANCO ABC BRASIL S.A., inscrito no CNPJ 28.195.667/0001-06, com este imbvel tem 2 seguinte designagdo cadastral: nserigio municipal n® 1167421.-
sede na Avenida Juscelino K. de Oliveira, n° 1400, 3°, 4° ¢ 5° andares, na cidade de Emolumentos: R$34,90. Selo: 0428.00.1500002.63501 - RS1,30. Protocolo: n® O
S0 Paulo/RS- ol ' ) 266?00, L® [-AZ de 23/09/2016.-
Conforme escritura publica de alienaglio fiducidria, lavrada aos 17 de outubro de ?;3'3“"“ Substitut o
2014, 4s fis. 076 do Livro 21, sob n° 3.096/093 no Tabelionato Caldieraro, Nova qQ Bel. Paplo Femando Quadros Ribeiro
Bassano/RS, que se di i da lei 9.514/97, imovel foi
e s _mm'e?z’pﬁa: 's',"’s"”:l o I Gesstme il Av.6-82.641 - Pelotas, 27 de setemnbro de 2016, Cancelamenta do R.4. -
Gaarantia em Moeda Estrangeira n® 3329414, com as seguintes caracteristicas: Valor: Coulfomr: autluriz‘av;in passada pefo BANCO ABC BRASIL S.A., constante da
US$5.263.157,89, que em i te nacional equivale 4 R$12.000.000,00. Escritura Piblica infra registrada, cancelo o registro da alienagio fiduciaria constante
: z 5 Yot > do R4, Constitui-se assim, o direito de propriedade plena do imdvel em favor de
Yencimento: 02/08/2016. Forma de pagamento: Parcela Unica. Sobre os valores em : . prop P . .
atraso, desde a data de 1 até efetivo incidirdo cumulativamente DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LIMITADA, j4 qualificada no R.2
juros moratorios de 12% a0 ano, taxa equxrva‘l'ane & variaglio didria do CDI - supira. Emolumenfos:  RE1.539,10. Selo:  0428.00.1500002.63502 - R$20,25,
Certificado de Depdsito Interfinanceiro - Taxa Média - DI Over Extragrupo - CETIP PRm_Dc";:' n® 266800, L7 1-AZ de 25/09/2015.-
S/A - Mercados Organizados, capitalizada diariamente com base em um ano de 252 cgistrador Substituto
dias iteis, acrescida da taxa de 5% 80 més com base em um més de 30 dias, sendo PFOR Bel. Paujo Fernando Quadros Ribeiro
feridos encar; calculados de forma ial i ul
ozt B wmpemz"g:‘;ﬁ/f'wfs’o o -l By g R.7-82.641 - Pelotas, 27 de setembro de 2016, Alienagdo Fiducidria em Garantia -
s y y s e Propriedade Fiducidria.-
feitos do 24, VI, da Lei n° 9.514, al 1
v 0. Ao o “do9 ; ’936 ok b d:vollimdm: Lol 2 Devedora: DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LIMITADA, inscrita no
que fica estabeleci como ; estark izada a inadimpléncia CNPI 19.443,436/0001-83, com sede e domicilio na Rua Pinheiro Machado n® 1274,
o o imacko dos - fiduci para sala T06-A, Ed. Del Grappa, Centro, em Nova Bassano-R3S. -
AR Credor: BANCO ABC BRASIL S.A., inscrito no CNPJ 28.195.667/0001-06, com
satisfazer, no prazo de 15 dasa pnesracﬁo vencida. cemnen sede ma Avenida Cidade de Jardim 1° 803, 2¢ andar, Haim Bibi, na cidade de Sdo
- no Vverso ...
gue .. Segue na folha 3

Continea na proxioa pégm-'\- e

Rua Anchicta, 2122 - sala 801 - Pelotas/RS - CEP: 96.015-420 - Fone/Fax: (53) 3225 8867 Rua Anchieta, 2123 - sala 801 - Pelatas/RS - CEP: 96.015-420 - Fone/Fax: (33) 3225 8867
E-mail: certidao@mezzari.com.br E-mail: certidan@mezzari com.br
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PaginaScde7

Continuagdo da pagina anterior- -

Registro de Iméveis - Pelotas - RS - 12 zona

Livro n° 2 - Registro Geral
Brasil
Pelotas, 27 de setenibro de 2016.- /
Paulo-SP. -

Conforme Escritura Publica lavrada as fls. 154 do Livro 22-C, Numero Geral 3.282 -
Numero de Ordem 075, aos 21 de setembro de 2016 no Tabelionato de Nova
Bassano/RS, este imovel foi alienado fiduciariamente para a credora, em garantia da
divida no valor de R$10.000.000,00, oriunda da Cédula de Crédito Bancaria n°®
4147116, com as seguintes caracteristicas: Prazo: 1080 dias; Forma de Pagamento: em
36 prestagdes, vencendo-se a primeira em 27/07/2016 e a ultima em 12/06/2019;
Vencimento Final: 12/06/2019; E gos/Juros R orios: A) 100% da variagdo
diaria do CDI, capitalizada diariamente com base em um ano de 252 dias uteis; e B)
taxa efetiva de 4,2818% ao ano, considerando-se um ano de 360 dias, equivalente a
taxa efetiva de 0,3500% ao més, sendo os juros calculados de forma exponencial
"pro-rata temporis"; Para os efeitos do art. 24, VI, da Lei n® 9.517/97, as partes
avaliam o imovel em R$12.462.000,00. Vencida e ndo paga qualquer parcela da
Obrigagdo Garantida, apos decurso do prazo de caréncia de 03 (trés) dias da data do
vencimento, tal ato possibilitard a0 CREDOR promover a constitui¢éo em mora nos
termos do artigo 26 da Lei 9514/97, req do a intimagdo da Fiduci a pagar
dentro de 15 dias, contados da intimagdo, os valores devidos. Demais condigbes na
forma contratual. -

Emolumentos: R$3.074,00. Selo: 0428.00.1500002.63503 - R$20,25. Protocolo: n®
266800, L° 1-AZ de 23/09/2016.-

Registrador Substituto

PFQR Bel. Paulo Fgrnando Ribeiro

Av.8-82.641 - Pelotas, 28 de abril de 2017. Cancelamento do R.7.-

Conforme autorizagfio da credora, constante da Escritura Publica infra registrada, este
imovel foi liberado da alienag@o fiduciaria feita em favor do Banco ABC Brasil S.A.,
ficando lada a issio da propriedade fiduciaria registrada no R.7.
Constitui-se assim, o direito de propriedade plena do imével em favor de DAGNESE
E MARTINI INCORPORACOES LTDA., ja qualificada no R.2 supra.-
Emolumentos: R$1.682,40. Selo: 0428.00.1700001.09173 - R$62,80. Protocolo: n®
273667, L° 1-BA de 20/04/2017.-

... Segue no verso ...

Continua na proxima paging:

Rua Anchieta, 2122 - sala 801 - Pelotas/RS - CEP: 96.015-420 - Fone/Fax: (53) 3225 8867
E-mail: certidao@mezzari.com.br

Contraaghio da phging anterior- -

Reglstm de Imaveis - Pelotas - RS - 13 zona J:

o 'Lwro n° 2 - Registro Geral [:ﬂf Isz';,f‘]

Registrador Substituto avk/*g
PFOR Bel. Paulo do Quadros Ribeiro

R.9-82.641 - Pelotas, 28 de abril de 2017, Alienaciio Fiduciaria em Garantia -
Propriedade Fiduciiria.-

Devedora: DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LIMITADA, pessoa
juridica de direito privado, inserita no CNPJ 19.443.436/0001-83, com sede na Rua
Pinheiro Machado n® 1274, sala 706 A, Edificio Del Grappa, Centro, Nova
Bassano-RS. -

Credor: BANCO ABC BRASIL S.A., inscrito no CNPT 28.195.667/0001-06, com
sede na Avenida Cidade Jardim n® 803, 2° andar, Itaim Bibi, em Sdo Pauio-SP. -
Conforme a escritura pablica especificado no R. supra, este imével foi alienado
fiduciariamente para a credora, em garantia da divida no valor de R$14.300.000,00
(representados pela CCB n° 4147116, de 27/06/2016 e aditada em 15/02/2017, com as
seguintes caracteristicas: Valor principal: R$10.000.000,00. Prazo: 1313 dias,
contados a partir de data de emissdo da cedula; Forma de Pagamento: em 36
prestagies, vencendo a pamewra em 17032017 e a altima em 31/01/2020;
Vencimente Final: 31/01/2020; Encargos/Juros Remuneratorips: 100% da variagio
digria do CDI - Certificado de Depdsito Interfinanceiro - Taxa Média - CDI Over
Extragrupo D1 - CETIP ("CDI"), capitalizada diariamente com base em um ano de
252 dias, acrescidos da taxa de 4,2818% ao ano, considerando-se um ano de 360 dias,
equivalente a taxa efetiva de (,3300% ao més, sendo os juros calculados de forma
axptmenmal pro rata temporis™; e pela CCB n® 4396317, de 153/02/2017, com as
seguintes caracteristicas: Valor Principal: R$4.300.000,00; Prazo: 1.080 dias; Forma
de Pagamento: em 36 prestagies, vencendo-se a primeira em 170372017 ¢ a aftima
em 31/01/2020; Encargos/Juros Remuneratorios: 100% da variagio didaria do CDI -
Certificado de Depdsito Interfinanceire - Taxa Média - CDI Cver Exmagrupo DI -
CETIF ("CDI"), capitalizada diariamente com base em um ano de 252 dias,
acrescidos da taxa de 4.2818% ee ano, considerando-se wm ano de 360 dias,
equivalente 4 taxa efetiva de 0,3500% ao més, sendo os juros calculados de forma
exponencial "pro rata temporis"). Para os efeitos do art. 24, VI, da Lei n® 9.317/97, as

... Segue na folha £
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL - ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

Continuagio da pAgIna amerior-- === === = immim m i im e i e e e e e e e AN g
@RI
Registro de Iméveis - Pelotas - RS - 12zona X s i Uy - _?l;.‘:

. . iy
4 Livro n° 2 - Registro Geral 4 MARIO PAZUTTI MEZZARI - OFICIAL
Brasil
Pelotas, 28 de abril de 2017.-
partes avaliam o imével em R$9.915.000,00. Uma vez adotados os p di da

Lei 9.514/97, apés decurso do prazo de caréncia de 03 dias da data do vencimento da
obrigagdo descumprida, podera o Credor promover a constituigdo em mora nos termos

do artigo 26 da Lei 9.514/97, bastando requerer ao Oficial do Registro de Imoveis -
compeleme que intime a devedora/fiduciante a pagar dentro do prazo de 15 dias, CERTIDAO POSITIVA
contad inti do, os val devidos. O saldo devedor e as prestagdes serdo
j na forma
Emolumentos: R$3.360,20. 5"0 0428.00.1700001.09174 - R$62,80. Protocolo: n° Certifico que nos langamentos registrais deste Cartorio consta a matricula
273667, L° 1-BA dc 20/04/2017.-

; b namero 82.641 (oitenta e dois mil e seiscentos e quarenta e um), de propriedade de
Registrador Substituto =
PFQR Bel. Paulo&em Quadros Ribeiro BANCO ABC BRASIL S.A, CNPJ n° 28.195.667/0001-06, conforme R.9. Além do

abaixo excepcionado, dito imével acha-se livre e desembaracado de dnus real,
cliusulas ou gravames administrativos ou contratuais, nem registro ou averbagio
de citagdo em ac¢iio real ou pessoal reipersecutéria ou de a¢dio de qualquer outra
natureza. Certifico ainda que nﬁo existe protocolo em vigor que estabelega prioridade
ou preferéncia para terceiros.- #H##HHHHHHHHHH IR R
Excegéio: DAGNESE E MARTINI INCORPORACOES LTDA., CNPJ n°
19.443.436/0001-83, € titular de direito real de reaquisi¢iio do imével, na condigdo de
fiduciante, conforme R.9. Nada mais.- #######HEHEHIHEE T
Esta certiddo ndo contém emendas nem rasuras e todas as informacdes
referem-se ao inicio do horério de expedi data da B0.- HHHHHRHH IR

O referido ¢ verdade e dou fé.-
Pelotas, 23 de fevereiro de 2018

Bel. Ana ilva Cedebuhr
Esi te Autorizada
Cent. Matr. 82.641 - | pg: RS8,40 (D428.00.1700001.79394 = RS1,40) s
Buscafs): RS8,70 (0428.00.1700001.79394 = RS1,40)
\ Proc. cletrdnico de dados: R$4,60 (0428.00.1700001.79394 = R$1,40)
= TOTAL: RS25,90 Cod. 155082

PelotasRS 23022018 14:05:31.
Total: RS52,40 Cod. 155079
Cert. Matr. 82,641 - 7 pg R$33,60 (0428.00.1700001 79389 = R$2,70) Rug Anchieta, 2122 - sala 801 - Pelotas/RS - CEP: 96.015-420 - Fone/Fax: (53) 3225 8867
Bacals). RSS, 70 (0428 00.1700001.79389 = R§1 40) E-mail: certidao@mezzari.com.br

Proc. eleirdnico de dados: RS4,60 (0428 00.1700001.7938% = R$1,40) Bel. Ana Cli uh P Eserevente Autorizada
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A KAWA NEGOCIOS IMOBILIARIOS é uma empresa do segmento imobilidrio com grande destaque em avaliacdes, estudos de viabilidade,
analise de carteira imobiliaria, assessoria, consultoria e desenvolvimento imobilidrio, atuando em grandes empresas corporativas,

KAWA NEGOCIOS IMOBILIARIOS

nacionais e internacionais, além da parceria com outras empresas do segmento.

O obijetivo é prover informacdes confidveis para que seus clientes possam tomar as decisGes de investimento ou de desmobilizagado.

Seus sdcios possuem grande inser¢ao no mercado imobilidrio devido a grande experiéncia junto as maiores empresas de incorporagdo e

consultoria.
Avaliagdo de 6 iméveis comerciais para efeito contabil 2012
Cliente Escopo Data Avaliagdo e estudo de viabilidade de terreno em Curitiba para aquisicdo e
Avaliagdo de Portfélio imobi Decathlon construgio de nova loja 2012
. i =
. Vistoria técnica de circunvizinhaga para construgdo de nova loja 2013
*  Financial Center Faria Lima (Projeto) Avaliagdo de 160 iméveis para alienagdo, sendo 6 grandes imodveis
Brazil Realty : 1999 e 2000 Oi administrativos que compuseram um fundo imobilidrio junto ao BTG 2012
. Pactual
. Estudo de viabilidade e vocagdo de imdvel localizado em Salvador para
implantagdo da nova sede regional. Gerenciamento de obra da nova sede e
*  Diversos Terrenos lant d di I.G to de obra d. d 2012 e 2013
e Shopping ABC Plaza N | da Bahi
Avaliagdo dos shoppings: regional da Bahia.
. EBM Avaliagdo de imdvel, prospecgdo de terreno e estudos de viabilidade e 2012
¢ Paulista, Sao Paulo, SP terrenos para aquisi¢do
®  West Plaza, Sdo Paulo, SP 2001, 2002, Hospital CEMA E
Sierra / Sonae *  Boavista Shopping, Sdo Paulo, SP 2003, 2004, " b Avaliagdo dos hospitais CEMA e Villa Lobos em SP para alienagdo 2014
e Tivoli Shopping, Santa Barbara do Oeste, SP 2005 e 2006 Villa Lobos
e Parque D. Pedro, Campinas, SP C&A /BTG Avaliagdo de 27 lojas ocupadas pela C&A Modas realizados para Cushman 2014
e Franca Shopping, Franca Pactual & Wakefield
Trabalhos realizados para Cushman & Wakefield P PR N T N
Consultoria imobilidria abrangendo avaliagGes e elaboragédo de dossiés de WTorre Avallaz,jao de 7 imoveis para efeito contabil realizado para Cushman & 2014
0i / Telemar aproximadamente 6.100 imdveis distribuidos em 17 estados brasileiros | 2003 e 2004 Wakefield
pertencentes ao portifélio da Telemar. Algar Avaliagdo de 33 imdéveis localizados no Estado de Minas Gerais realizado 2014
Avaliagdo de 10 imdveis proprios com objetivo de operagdes internas da 2004 8 para Binswanger Internacional
empresa
WTorre Laudos de do fisica de 12 empreendimentos pertencentes ao | 0 5059 Avaliagdo dos Centros logisticos de Manaus e Brasilia realizado para
Grupo WTorre com objetivo de andlise para manutencio das edificagdes Carrefour Cushman & Wakefield 2014
Pericia Técnica e constatagdo fisica dos iméveis circunvizinhos a obra do 2009 — — - - —
Allianz Parque Sebrae Avaliagdo do imével comercial localizado no Campos Eliseos, SP, com 2014
Avaliagio dos shoppings: finalidade de reavaliagdo de ativo
Ancar vanhoé *  Plaza Sulgt, S&o Paulo, SP Abril SA Avaliagdo do centro de distribuicdo e de dois imdveis operacionais 2015
Cambridge s Paulista, Sao Paulo, SP 2005 o realizado para Newmark Grubb
e West Plaza, Sdo Paulo, SP Thiolli
s iollier - — N
. - para Cushman & Wakefield — Avaliagdo, estudo de viabilidade e assessoria imobilidria para
Cyrela Brazil Analise e assessoria imobilidria para aquisicio de terrenos para 2007 € 2008 Advogados alizacio d de 60 mil m2 1d. Guedal sp 2014 e 2015
Realty incorporagdo nos estados do Espirito Santo, Minas Gerais, Goias e DF Assossiados comercializagao de um terreno de milm?® no Jd. Guedala em
Ig‘;:;z:x;\:j: Avaliagdo de 3 iméveis para efeito contébil e desmobilizagdo 200;’02?8 € Avaliagdo do portifdlio imobilidrio composto por 84 lojas, 1 Centro logistico
cofieaSA Analise e assessoria_imobilidria para aquisigdo de terrenos para | oo Marabréz de aproximadamente 800 mil m?, 15 terrenos e 25 iméveis diversos para 2015
3 incorporagdo nas regides norte e nordeste do Brasil constituicdo de um fundo imobilidrio
Avaliaggo da carteira imobilidria da fundacéo, composta por 13 iméveis, : . | Avaliagdo de 6 iméveis do portifolio da empresa para alienagdo e assessoria
dentre eles, clube de funciondrios, entrepostos logisticos, museu e iméveis 2009 Collorobbia Brasil | . N N 2015
o " P o imobilidria para comercializagdo
FAF - Fundacio comerciais para efeito contdbil e — — —
Attilio Fom:na Avaliagao da carteira imobiliéria da fundagso com objetivo da fusdo entre 2010 Grupo CRM Avaliagdo de iméveis e pontos comerciais para as marcas Kopenhagem, 2015
Sadia e Perdigdo Lindt e Brasil Cacau com finalidade de reavaliagdo de ativo e aquisi¢cdo
Avaliagdo das unidades de Recife, PE, Salvador, BA e Rio de Janeiro, RJ com EBM / Didlogo
objetivo de alienagio 2010 / 8 Assessoria imobilidria para venda do terreno localizado no Sacoma, em SP 2015
i P —— — — - Incorporadora
Contax Andlise mercadoldgica e estudo de viabilidade técnica de imével comercial 2010
de aproximad: te 12.000 m? privativa em Belo Horizonte, MG
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