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S&o Paulo, 16 de abril de 2018.

A

HORUS | GGR

A/C.:  Sr.lsaac Santos
Tel: +55 11 4369-6109
E-mail: ins@horusggr.com

Assunto: Laudo de Avaliacdo Imobiliaria

Prezado Isaac,

Em atenc¢éo a sua solicitagdo, temos o prazer de apresentar o laudo-de ‘avaliacao imobiliaria para o
galpdo industrial localizado no municipio de Jodo Pessoa, estado de-Paraiba.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da NAl Brazil-qualificados na atividade de avaliagao
imobiliaria, tendo como base os dados obtidos no merCado, somados ao nosso conhecimento na
andlise e interpretacao de tais dados, em concordarncia com as normas nacionais de avaliagao de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer, N0ssos servigos, colocando-nos a disposicao para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Cordialmente,

Claudio M; Costato Julia Barros de Carvalho
Diretor = Avaliagdo & Consultoria CREA Nn° 5061478674
NAI BraZil Gerente — Consultoria & Avaliacao

NAI Brazil
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Resumo executivo

DATA DA AVALIACAO 13 de abril de 2018.
DATA DA VISTORIA 03 de abril de 2018.

OBJETO Galpao Industrial
FINALIDADE Valor Justo para Venda

Método de Capitalizagado da Renda, através da utilizagéo de Fluxo
de Caixa Descontado.
A metodologia agqui empregada esta em conformidade com as

METODOLOGIA(S) normas da ABNT — Associacéo Brasileira e Normas Técnicas, bem
como com os padrdes de conduta do RICS - Royal Institute ,.of
Chartered Surveyors e do IVSC - International Valuation Standards
Council.

Rua Maria Rufino dos Santos Medeiros, 201, galpdes_101e 102 -

LOCALIZACGAG Distrito Industrial, Jodo Pessoa - PB

"  Terreno: 72.750,00 mz;

AREAS " Construcoes:
Matricula 175.634: 22.360,06 m2;
Matricula 175.635: 14.558,54 m2,

" Matriculas n® 175.634 e n%.1/5.635, do 1° Oficio e Registral
Imobiliario da Zona Sul de Joao Pessoa — PB;

DOCUMENTACAO
" (Copia da Guia do IPTU-para o exercicio de 2017;
" Plantas.
PLANEJAMENTO ®  ZonaZI:Zona Industrial 1.
URBANO
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Resumo executivo (continuacao)

" O comportamento do mercado imobiliario funciona de maneira
ciclica, portanto a identificagédo do ponto critico € crucial no
sucesso; O ciclo é dindmico de acordo com o tamanho e
maturacao do mercado.

MERCADO " O mercado imobiliario no Brasil encontra-se em recuperacao,
com proje¢des de melhora do PIB industrial a partir de 2018.

" Foram encontrados elementos em oferta similares ao
avaliando, com uma variagdo de pregos pedidos entre 8,82/m?
e 14,33/m2.

Valor Justo para Venda:
Matricula 175.634: R$ 32.620.000,00
AVALIACAO (Trinta e Dois Milndes, Seiscentos ¢ Vinte Mil Reais)

Matricula 175.635: R$ 21.240.000,00
(Vinte e Um Milhdes, Duzentos e Quarenta Mil-Reais)
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MIBrazil
Objeto

O imovel objeto deste relatério € galpao fachada do Imovel
industrial, localizado na Rua Maria Rufino dos
Santos Medeiros, 201, no Distrito Federal, no
municipio de Jodo Pessoa, estado de PB, na
regiao Nordeste.

Fonte: NAI Brazil

Finalidade

A finalidade deste relatério é apurar o Valor Justo para Venda do imdével supracitado.
" Solicitante: Horus | GGR.

Datas

O imdvel em estudo foi vistoriado no dia 03 de abril de 2018 e essa‘avaliagdo tem como base a
data de referéncia de 13 de abril de 2018.

Termos da contratacao

Esse estudo foi conduzido em concordancia cemsa proposta “AV_851 — 2018_03 -GGR - Joao
Pessoa — PB”, elaborada pela NAI Brazil para Hérus | GGR.

A NAI Brazil ¢ uma empresa criada aartir da associagdo da ENGEBANC REAL ESTATE com a
NAI GLOBAL, com 0 objetivo de conquistarmos uma posicao de relevancia nas atividades de
Consultoria Imobiliaria, Gestao de Ativos, Corretagem e Avaliagdes de Imdveis em todo o pals.

Para fundamentacao e suporte desse estudo, a NAI Brazil valeu-se da andlise da documentacao
enviada pelo cliente, vistoria in foco realizada no imdével e na regido onde 0 mesmo se encontra
inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgaos publicos, conversas com outros agentes
do mercado imohiligrio;” e informacdes obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatério\foi elaborado com base em praticas, conceitos € premissas que s&o amplamente
utiizadas“.por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as
preconizagdes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT -
Associagao Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas partes, além dos padroes
de conduta e ética mencionados no Red Book (edicao 2014) do RICS - Royal Institute of Chartered
Surveyors e nas normas do IVSC - International Valuation Standards Council.

E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, definicbes e
recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram
pré-definidas e, consequentemente, contratadas junto a NAI Brazil. O cliente esta ciente de que
qualguer omissdo ou desvio de informagdo pode impactar de maneira direta ou indireta os

resultados apresentados.
4
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Esse trabalho é inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e limitagdes encontradas no Anexo I
desse relatorio.

Destacamos que a NAI Brazil é completamente isenta e ndo mantém nenhum tipo de relagéo de
trabalho ou subordinagdo com as sociedades controladas pelo cliente e ndo tem nenhum tipo de
interesse financeiro nas operacdes que envolvem o objeto desta avaliagado.

Instrucoes da Comissao de Valores Mobilidrios - CVM

Salientamos abaixo 0s aspectos principais da Instru¢édo n° 516/11 e do Anexo | da Instrugdo n°
472/08, da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

INSTRUCAO N° 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 7° da Segdo | — Imdveis, do Capitulo Il — Critérios Contabeis, apds o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimentc devem ser continuamente mensuradas
pelo valor justo.

Entende-se por valor justo o valor pelo gual um ativo pode ser trocado,ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagéao, sem que
represente uma operagao forgada.

De acordo com a Instrucao, o valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as
condi¢des de mercado no momento de sua afericdo,, sendo que a melhor evidéncia do valor justo é
dada pelos precos correntes de negociacéo em dm. mercado liquido, de ativos semelhantes, na
mesma regiao e condicao e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

Na impossibilidade de se aplicar tal conceito; a instituicdo administradora deve usar outras
informacoes, contidas no devida Instrucée:.

ANEXO I DA INSTRUCAO N%472/08, DA CVM

Como Elementos de Identificacao, serdao considerados (i) a identificacao da empresa avaliadora e
das pessoas responsaveis_pela avaliacao, (i) a identificacdo dos imdveis objetos da avaliacao, (i) a
identificacédo do Fll e derseu administrador, e (iv) as datas de referéncia da presente e da Ultima
avaliagao realizadados/imoveis.

Jé& para os Elementos de Avaliagio, seréo considerados os itens citados no devido documento, até
que se atinja) a indicagao do valor final proposto de acordo com 0 método de avaliagao escolhido
pelo avaliador e independentemente de valores diversos que tenham sido demonstrados por meio
da.aplicacdo de outros métodos. Todos 0s Elementos de Responsabilidade, desfecho do devido
anexo, também serdo observados no Laudo de Avaliacéo.
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Descricao do imovel

O imdvel em estudo € um galpéo industrial, com as seguintes caracteristicas basicas:

Terreno
" Area: 72.750,00 m?; Implaniacac
®*  Formato: aproximadamente

retangular
" Frente: 450 metros de frente para

a Rua Maria Rufino dos

Santos Medeiros, 201 e

200 metros de frente para

a Av. Jatobg;
" Acesso: ao nivel do logradouro

para o qual faz frente; Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil
" Topografia: plana ;

" Condicao do solo:  aparentemente seco.

Construcoes e Benfeitorias

As construcdes atualmente existentes sao compostas, por-trés galpdes principais, com estrutura
pré-moldada, cobertura com telhas metélicas sobre travejamento em pré-moldados e metalicos,
piso em concreto armado de alta resisténcia, fechamento lateral com placas metélicas. Além disso,
0s galpdes contam com areas administrativas e’de apoio.

Em linhas gerais, sdo observadas as seguintes caracteristicas:

" |dade Aparente: 8 anos;

®  Estado de Conservacéo: Entre Nova e Regular

" Pé-direito livre: 10 metros na area de galpao;

"  Docas de carga e-descarga: Nao ha;

®  Ar Condicionado: Individual Split na area administrativa;

®  Seguranga contra incéndio: alarme, sprinklers, detectores de calor e fumaca,

iluminacdo de emergéncia, gerador de emergéncia,
hidrantes e extintores;

B {Seguranca predial: seguranca 24 horas;

"L Estacionamento: vagas para visitantes em frente ao imével.

ACABAMENTOS INTERNOS:

Pavimento Piso Paredes Forro
Copobras Concreto Placa metalilca Telha Metalica
Incoplast Embalagens Concreto Placa metélilca Telha Metalica
Incoplast Bandeja Concreto Placa metalilca Telha Metalica
Administrativo Ceramico Massa com pintura Forro Liso
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QUADRO DE AREAS:

Pavimento Construida

Unidade Bandeja + Incoplast 22.360,06 m2

Copobras 14.558,54 m2

Areas de apoio 3.006,83 m?

Total 39.425,43 m2
FOTOGRAFIAS:

Entrada Principal Estacionamento externo

Almoxarifado/Usinagem

Jaf SIVET L L UL

Incoplast Bandeja Incoplast Bandeja
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Refeitdrio Area Interna do Refeitdrio

Localizacao

O imoével em estudo esta situado na Rua Maria Rufino dos Santos Medeiros, 201 Distrito Industrial,
Jodo Pessoa - PB. Possuifrente também para a Avenida Jatoba.

O local dista cerca'de-13 quildmetros do centro da cidade, sendo que 0 acesso a ele pode ser feito
rapidamente através de vias de fluxo rapido, como por exemplo as avenidas Cruz das Armas, Gal.
Aurélio de Lyra_Tavares e Vasco da Gama.
Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista aproximadamente:

" 12 quilbmetros do Parque Sélon de Lucena;

® 34 quildmetros do Porto de Cabedelo.
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Localizagdo do imdvel em estudo

pe <
¢v
i E Ko /‘3;.,/
¢ a? “ b r e 101
» o
DISTRITO Grafset Q@
INDUSTRIAL
3 CUIE o
s ambev - CDD RI© g
& Jodo Pessoa (&)
L
5y Copobras - PB Q A 53
& % =
g, 3
(<]
5
&
5 Pa,;
; 8, In-,et":”s
& 101
O‘gb
* Fabricia maria

da silva ferreia

Fonte: Google Maps, editado por NAI Brazil

Imagem aérea do imével em estudo

X

Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil
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Descricao do entorno

A regigo vizinha ao galp&o avaliando é ocupada em sua maior parte por residéncias unifamiliares e
imoveis industriais/logisticos. Destacam-se na regiao centros de armazenagem e distribuicao
voltados para atender a demanda do eixo da Rodovia Governador Mario Covas e da Rodovia
Transamazbnica, além de empreendimentos comerciais e de servicos de ambito local.

Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas de alguns pontos que circundam o
imovel em estudo, ilustrando as situagdes elencadas acima:

— =5

Parque Solon de Lucena Porto de Cabedelo Rodovia Gov. Mario Covas

Infraestrutura e melhoramentos publicos

A regido é dotada de todos os melhoramentos basicosy como redes de agua, esgoto, gas
encanado, energia elétrica (luz e forca), iluminagao, telefonia, transmissdo de dados e arborizacéo.
Todas as vias possuem pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de aguas
pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

A via para a qual o imovel faz frente é uma_ via’de mao dupla, apresentando uma faixa em cada
sentido.

Acesso e transportes
O imovel possui facil acesse.ao Centro e aos principais pontos da cidade.

O acesso as principais rodovias € regular, podendo ser feito através da BR — 320 e das avenidas
Av. Cruz das Armas e Av. Gal. Aurélio de Lyra Tavares.

A distancia_média entre o imoével e o terminal rodoviario da cidade de Jo&do Pessoa é de 13
quildmetros, sendo atingivel em cerca de 20 minutos de automavel.

Ja o Aeroporto Internacional Presidente Castro Pinto, em Jodo Pessoa, localiza-se a cerca de 15
quildmetros da propriedade, operando com vbos domésticos e internacionais em aeronaves de
pequeno e grande porte, sendo atingivel em cerca de 25 minutos de automovel, também fora dos
horarios de pico.

10
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Planejamento urbano

Zoneamento

O imodvel em estudo encontra-se em uma zona Industrial 1.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa, editado por NAI Brazi/Q/U

Tendo em vista que o imoével encontra-se con '\ e em operacgao, para fins de célculo de valor
assumimos que seu uso atual encontra-se “c e” perante a legislacédo em vigor.

Documentacao do i svel

B

A propriedade esta cadas?’éda no 1° Oficio e Registral Imobiliario da Zona Sul de Jodo Pessoa, sob
as matriculas n° 175.634 e n° 175.635. Segundo as certiddes datadas de 15 e 16 de dezembro de
2016, consta co (s?bdprietério a COPOBRAS S/A. INDUSTRIA E COMERCIO DE EMBALAGENS
(COPOBRAS—P&

Para fins C?

culo de valor, consideramos que o imével em estudo ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nénhum registro de énus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

W\

Dispéndios

Titulacao

A propriedade estéa registrada sob o n° de contribuinte 35.046.0913.0000.0001 junto ao cadastro
da Prefeitura Municipal. A copia da guia do IPTU fornecida para o exercicio de 2017 contém as
seguintes informagdes:

= Areas: 72.750,00 m2 de terreno e 39.425,43 m2 construidos;
" Valor Venal: R$ 9.137.779,79; e
®  Valor do Imposto a Pagar: R$137.066,70.
11
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Para fins de calculo de valor, consideramos que nao existem quaisquer pendéncias fiscais em
relacao aos imoveis que possam impedir ou afetar 0os seus valores de venda.

Mercado
Cenario macroeconomico

O ano de 2017 demonstrou uma pequena melhora dos principais indicadores da economia, apesar
da continua retragcao que vem ocorrendo desde 2014 devido a crise politica.

De acordo com o Sistema de Expectativas do Bacen, a projecdo para o ano de 2018 é de um
crescimento significativo ao compararmos com o ano de 2017. O setor de Servigcos apresenta-uma
curva similar ao PIB Total, acompanhando as tendéncias do Pais.

O gréafico abaixo apresenta mais detalhe deste cenario.

Crescimento do PIB
10%

7.5%
8%

%N3,9%
4% 2,87 35,07 3,0%
2.9% , 8% 3, ,
2% -— 1o
1,0% 1%
/ 10% 28% \ b /%'2% 3.0%  3.0%
0% 4 , AV . |
0,
oy | O \2,7% -2,7%/0'3/°
- 0

=7

4% -3,5% 3,6%

-6%

2009 2010 2011 2012 ~ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
—+—PIB Total (%) =—#=PIB Servigos (%)

Fonte: Bacen editado por NAI Brazil

Ressaltamos alguns aspectos relevantes que justificam ainda a desconfianga do mercado quanto a
capacidade de reclperacao econédmica do Brasil no curto prazo:

®  Projecao deinflagdo para 2018 em um patamar de 3,81%;
®  Nivel de'desemprego atingiu 12,20% em fevereiro de 2018, segundo o IBGE;

® Reducéo da taxa basica de juros (SELIC, definida pelo Banco Central) em 0,5 p.p., para o
patamar de 6,50% ao ano (reuniao Copom 21/03/18);

®  Aumento de tarifas publicas e elevacéo de impostos (especialmente através da diminuicao das
desoneractes concedidas nos Ultimos anos);

® Fragilidade na infraestrutura basica, tais como baixo padrdo de eficiéncia e competitividade
global para portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos de racionamentos de energia € agua,
afetando diretamente todos os setores da economia;

® Dificuldade do governo, em face do cendrio politico-econdmico desfavoravel, para aprovar e
implementar com agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.

12
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Aspectos do mercado imobiliario

NMIBrazil

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econdmica, uma vez que
a renda familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego, além é
claro, de influenciar na tomada de decisdo para aguisicao de um imével, dada a inseguranga gerada
pela instabilidade econdmica. O gréafico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados
para aquisicdo quanto para construgdo teve uma grande redugdo desde 2014, podendo-se
considerar que a SELIC foi um agravante conforme se p&de verificar, tendo crescido ao patamar de

14,25% a.a.:

SELIC x Financiamento de Iméveis e Construgées (Unidade)
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Fonte: ABECIP e Bacen editado por NAI Brazil
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O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda € oferta,

cujas oscilagdes sao decorrentes do desempenho da economia.

Em linhas gerais, o0 mercado imobiliario nacional encontra-se no inicio da recuperagéo. Alguns
parametros, tais como a diminuicdo de estoque das construtoras e crédito imobiliario mais acessivel
e a revis8o do crescimento'do PIB séo evidéncias que ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se
dizer que a situacdo atual do mercado imobiliario nacional segue paralela a conjuntura

macroecondmica.

Considerando-se. 0 ciclo dinamico apresentado,
constatamos.\.gque, neste momento tanto o©
mercado imobilidario em geral como o segmento
residencial, se encontram no estagio de
recuperacdo. O momento é de otimismo para
colocar as estratégias em pratica e obter sucesso
até a fase subsequente, de expansdo. A
identificacdo do ponto critico € crucial no
sucesso; o ciclo é dindmico de acordo com o

tamanho e maturacéo do mercado.

Ganancia

Ponto Critico

Ponto Critico

Fonte: NAI Brazil
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Diagnostico

O imobvel em estudo localiza-se no municipio de Jodo Pessoa, no Estado da Paraiba. De acordo
com estimativa do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) divulgada em 2017, a
populagdo da cidade é de aproximadamente 4 milhdes de habitantes, produzindo um PIB Per
Capita de R$ 23.169,14 (IBGE/2015).

O estoque de imoveis do tipo condominios industriais, principal vocacao do imovel avaliado,
atualmente supera 13,5 mihdes de m2 construidos no Brasil. O estado da Paralba possui
atualmente um estoque de apenas 28.151 m2 no setor industrial/logistico classe A do Brasil.

Em pesquisa realizada in loco e em busca de galpdes disponiveis para comercializagdo em sites de
corretoras, foram encontrados alguns iméveis em oferta para locagéo, com vocacao similar ao
avaliando, distinguindo em funcao do porte, localizacdo, estado de conservacéo e, padrao
construtivo.

O imodvel avaliando possui bom estado de conservacdo € boa localizagdo dentro~do Distrito
Industrial da cidade. Seu grande porte pode ser considerado um atrativo para-grande indUstrias,
porém também pode ser considerado um ponto desfavoravel, ja que limita-a ocupacao para
grandes portes.

Qutor ponto desfavoravel é a conjuntura politico-econémica negativa_gue o Pais vem enfrentando,
impactando na retragdo do mercado imobiliario como um todo. Becisdes de compra e venda de
imoveis nesse momento, tornaram-se mais demoradas.

Considerando as situagdes elencadas e ponderando=as—junto ao momento macroecondmico
vivenciado, entendemos que o imodvel em estudo_ possti um nivel médio de atratividade, com
liquidez baixa para comercializagao.

ANALISE SWOT:

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

Boa localizagao dentro do Distrito Industrial; Sem docas.

®  Grande area para circulagéo / estacionamento /

manobras;

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

Pouca oferta nas dimensoées do avaliando. Conjuntura politica incerta;

®  Baixa liquidez imediata.
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Avaliacao
Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados
ao valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imdvel em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado.

De posse dessas informagodes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar de maneira
fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores calculados.

Neste trabalho, para definicdo do Valor Justo de Venda do imovel, optou-se pela utilizacdo~do
Método da Capitalizacdo da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, apoiado pelo.Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Dessa forma, foram levantados em campo. elementos
comparaveis ao avaliando, sobre o0s guais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

® Situacdo - onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizagdo geogréafica e
socioecondmica;

" Tempo - situacdo na qual sdo preferidos 0s elementos que passuem contemporaneidade
com a avaliacdo que esta sendo realizada; e

B Caracteristicas — onde, dentro das possibilidades\.de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relagdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas, disposicao,
adequacgao, aproveitamento, entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram’elaboradas andlises de mercado levando em
consideracao as caracteristicas do imével em estudo, sua situacéo e a conjuntura de mercado.

Valor de locacao

Para embasar o presente estudo; levando em conta os diferentes cenarios considerados nessa
avaliagdo, foram procuradas ofertas de mercado de langamentos residenciais para assim se obter o
valor atual da propriedade.

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcdo, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende
€ a composigao~de uma amostra representativa de dados de mercado e de propriedades com
caracteristicas;-tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imdvel em estudo.

Quanto\as ofertas utilizadas, verificou-se uma guantidade consideravel de galpdes para locagao no
Distrito Industrial. As principais diferencas, devidamente tratadas e explanadas no capitulo de
avaliagdo desse laudo, ficaram por conta da localizagdo, depreciacao e padrdo consrutivo dos
imoveis.

A variacao do valor unitario observada entre as ofertas de empreendimentos ficou em um intervalo

compreendido entre R$8,82/m2 e R$14,33/m? construido sendo que, apds o tratamento, essa
variagao passou para R$10,16/m2 e R$15,85/m2 construido.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Prego Pedido (R$/m?2

# Elemento consir.) Imobiliaria Contato Telefone
1 Rua das Jaboticabeiras 9,80 Proprietario Bartolomeu (83) 99913-6644
2 Rodovia BR-101 12,50 Lo Marluci (83) 99611-9868
Autdbmona
3 Avenida Parque 8,82 Acorfetora Marluci (83) 99611-9868
utdbmona
Avenida das Industrias 14,33 Sxelit Negoeos - (83) 2107-0101
Imobiliarios
100 metros da BR-101 10,00 A Galpdes - (83) 98715-2275

METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho, foram utilizados fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as
diferengas observadas. Para a homogeneizacao dos valores unitarios utilizamos os fatores descritos
a seguir.

Fator Oferta:

Esse fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos.dos imdéveis
utilizados como elementos comparatives. Para esse trabalho, considerando-se a atual situagéo de
mercado e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um
desagio de 10%.

Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir 0 impacto existente entre as diferencas~verificadas na localizacdo dos
comparaveis em relacdo ao imdével em estudo, faz-se necessario_utilizar o fator localizacdo, de
acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem comoysua situacao especifica no bairro.

Fator Depreciacao:

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e estados de conservagéao de cada
elemento comparavel, foi aplicado o critério de “Ross-Heidecke, considerando idade real ou
estimada das construgdes e seu estado aparente.

Fator Padréo:

O fator padrao € utilizado para adequar as diferentes caracteristicas construtivas dos elementos no
que diz respeito a acabamentos e areas comuns, bem como ao publico-alvo ao qual se destina
cada produto. Para tal, utilizou-se Gomo pardmetro de avaliagdo o estudo lbape SP - Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos, 2017, conforme a tabela a seguir:

Padrao |bape Minimo Médio Maximo
Galpao Padréo Econémico 0,518 0,609 0,700
Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
Padrao Superior 1,872

Fonte: IBAPE/SR 2017

Realizada a homogeneizacdo de acordo com os fatores elencados nos paragrafos anteriores,
obtéeve-se o valor unitario de R$ 12,55/ m2 construido. Esse valor é oriundo dos comparaveis ja
apresentados, homogeneizados conforme abaixo:

# Area VUnit ¢/ F Oferta F Localiz F Deprec F Padrao F Total VUnit Homog VUnit Saneado

1 14.000,0 R$8,82 1,00 1,21 1,37 1,58 R$13,95 R$13,95

2 4.000,00 R$11,25 0,90 0,96 1,13 0,99 R$11,13 R$11,13

3 1.700,00 R$7,94 0,95 0,96 1,37 1,28 R$10,16 R$10,16

4  2.931,71 R$12,89 0,90 0,96 1,37 1,23 R$15,85 R$15,85

5 3.000,00 R$9,00 0,95 0,98 1,37 1,30 R$11,69 R$11,69
Média R$ 9,98 R$ 12,55
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O valor dos galpdes resulta do produto do valor unitario calculado pela area construida. Com isso,
temos:

®  Valor de Locacao do Imével =
Matricula 175.634: 22.360,06 m?x R$ 12,55/ m2 = R$ 280.697,52
Matricula 175.635: 14.558,54 m?x R$ 12,55/ m2 = R$ 182.760,96

Com isso, para a data de 13 de abril de 2018 e considerando as unidades em seu estado atual,
temos:

® Valor de Locagéao Total = R$ 463.458,48 mensais

Valor de venda

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA POR FLUXO0 DE CAIXA DESCONTADO. Levando-sg-gficonta o
fato de se tratar de um galpao comercial, entende-se que seu valor de venda esta_intrinsicamente
ligado a sua capacidade de produzir renda. Desta forma, para a determinacao do._Valor de Mercado
para Venda do imével, adotamos o Método da Capitalizacao da Renda através_de Fluxo de Caixa
Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imdével através da capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de_caixa descontado, no qual sao
consideradas todas as receitas e despesas para a operacéovdo' imével em um horizonte de 10
anos, ao final dos quais € simulada a venda da propriedade:

O fluxo de caixa foi elaborado em Moeda Forte, sem.considerar eventuais projecoes inflacionarias, e
descontado a uma taxa compativel com o mercado.

Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no\fluxo:

RECEITAS PROJETADAS:

Contrato em Vigor Nao ha.

Novo Contrato Contrato Tipico com prazo de 60 meses a partir de 01/04/2018. Valor de
Locagao obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado =
R$ 12,55/m2 privativo.

Crescimento Real Ano 1 =0,0 % | Ano 2 em diante = 1,00 %.

DESPESAS PROJETADAS:

Prazo de Absorgao 12 (doze) meses;

Caréncia: 4 meses;

Condominio na vacéancia R$ 1,50 / m2/ més;

IPTU.na vacancia R$ 0,37 / m2/ més;

Comisséo de locagéao 01 (um) aluguel.
INVESTIMENTOS:

CAPEX: N&o hg;

Fundo de Reposi¢éao do Ativo 1,00% sobre o Resultado Operacional Liquido a partir do 5° ano.
TAXAS FINANCEIRAS:

Taxa de Desconto 11,00 % ao ano;

Taxa de Capitalizagéo Terminal: 10,00% ao ano;

Inflag&o: Né&o considerada.
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A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente;

Matricula 175.634

Ano 3 Ano 5 Ano 6 Ano 7
Inicio do P abr-19 abr-20 abr-21 abr-22 abr-23 abr-24 abr-25 abr-26 abr-27

RECEITAS OPERACIONAIS

Contratos de Locagao R$3.368.370 R$3.368.370 R$3.368.370 R$3.470.435 R$3.470.435 R$2.655.143 R$3.540.191 R$3.540.191 RS 3.620.644 R$ 3.647.462
Comisséo de Locagado R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 -R$ 73.754 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0
Inadimpléncia R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$0
Total de Receitas Operacionais R$3.368.370 R$3.368.370 R$3.368.370 R$3.470.435 R$3.470.435 R$2.581.389 R$3.540.191 R$3.540.191 RS 3.620.644 R$ 3.647.462

DESPESAS OPERACIONAIS

Caréncia R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 -R$295.016 R$0 R$0 R$0 R$0
Condominio - Vacancia R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$0  -R$100.620 R$0 R$ 0 R$0 R$0
IPTU - Vacancia R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 -R$ 24.820 R$0 R$ 0 R$ 0 R$0
Total de Despesas Operacionais R$0 R$0 R$0 R$0 R$0  -R$420.456 R$0 R$0 R$0 R$0

RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO R$ 3.368.370 R$ 3.368.370 R$ 3.368.370

R$ 3.470.435 R$3.470.435 R$2.160.933 R$3.540.191 R$3.540.191 R$ 3.620.644
INVESTIMENTOS

CAPEX R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Fundo de Reposi¢&o do Ativo R$0 R$0 R$0 R$0 -R$ 34.704 -R$ 21.609 -R$ 35.402 -R$ 35.402 -R$ 36.206 -R$ 36.475

Total de Investimentos -R$ 34.704 -R$ 21.609 -R$ 35.402 -R$ 35.402 -R$ 36.206 -R$ 36.475
PERPETUIDADE

FLUXO DE CAIXA R$ 3.368.370 R$ 3.368.370 R$ 3.368.370

R$3.470.435 R$3.435.731 R$2.139.324 R$3.504.789 R$3.504.789 RS 3.584.438

VALOR PRESENTE LIQUIDO - VPL R$ 32.621.486
'VALOR DE MERCADO R$ 32.620.000
Valor Unitario (R$/m? construido) R$ 1.458,85

Matricula 175.635

Inicio do Periodo abr-18 abr-19 abr-20

abr-21 abr-22 abr-23 abr-24 abr-25 abr-26 abr-27

R$2.193.132 R$2.193.132 R$2193.132 R$2259.586 R$2.259.586 R$1.728.752 R$2.305.003 R$2.305.003 R$2.357.386 R$ 2.374.847

R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 -R$ 48.021 R$0 R$ 0 R$0 R$0

R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$0
Total de Receitas Operacionais R$2.193.132 R$2.193.132 R$2.193.132 R$2259.586 R$2.259.586 R$1.680.732 R$2.305.003 R$2.305.003 R$2.357.386 R$ 2.374.847
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia R$O R$0 R$0 R$0 R$0 -R$192.084 R$0 R$0 R$0 R$0
Condominio - Vacancia R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 -R$ 65.513 R$0 R$0 R$0 R$0
IPTU - Vacancia R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 -R$ 16.160 R$0 R$ 0 R$0 R$0
Total de Despesas Operacionais R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 -R$273.757 R$0 R$0 R$0 R$0

RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO R$2.193.132 R$2.193.132 R$2.193.132

R$ 2.259.586 R$ 2.305.003

R$ 2.259.586 R$ 1.406.975 R$ 2.305.003 R$ 2.357.386
INVESTIMENTOS

CAPEX R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Fundo de Reposicéo do Ativo R$0 R$0 R$0 R$0 -R$ 22.596 -R$ 14.070 -R$ 23.050 -R$ 23.050 -R$ 23.574 -R$ 23.748

Total de Investimentos -R$ 22.596 -R$ 14.070 -R$ 23.050 -R$ 23.050 -R$ 23.574 -R$23.748

PERPETUIDADE

FLUXO DE CAIXA R$2.193.132 R$2.193.132 R$2.193.132 R$2.259.586 R$2.236.990 R$1.392.905 R$2.281.953 R$2.281.953 R$ 2.333.812

VALOR PRESENTE LIQUIDO - VPL R$ 21.239.711

VALOR DE MERCADO R$ 21.240.000
\Valor Unitario (R$/m? construido) R$ 1.458,94

O Valor de Mercado para Venda 'do imovel é equivalente ao Valor Presente Liguido (VPL) do fluxo de
caixa descontado a taxa de'11,0% a.a. Com isso, para a data de 13 de abril de 2018, temos:

RESULTADOS OBTIDOS MATRICULA 175.634 MATRICULA 175.635
Valor Presente Liquido (VPL) R$ 32.621.486,00 R$ 21.239.711,00
Valor de Mercado para Venda R$ 32.620.000,00 R$ 21.240.000,00
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Encerramento e conclusao final de valor

Em 13 de abril de 2018, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos 0s seguintes
valores para o imével em estudo:

VALOR JUSTO PARA VENDA

" Venda:

Matricula 175.634: R$ 32.620.000,00 (Trinta e Dois Milhées, Seiscentos e Vinte Mil
Reais)

Matricula 175.635: R$ 21.240.000,00 (Vinte e Um Milhées, Duzentos e Quarenta Mil
Reais)

Ressaltamos gue este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, completamente
livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis € com isencao de animes.

NAI BRAZIL | CREA N° 2055667

Claudio M. Costato Julia Barros de Carvalho

Diretor — Avaliacdo & Consultoria CREA Nn° 5061478674

NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliacéo
NAI Brazil
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Anexo I - Especificacao da avaliacao

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: Revisada — 2011 (ABNT) -
Avaliagao de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imodveis Urbanos, a
especificacado de uma avaliacdo é estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser
empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacéo e precisdo, conforme segue:

"  Fundamentacdo: E definida em fungdo do aprofundamento do trabalho de avaliagdo, com
o0 envolvimento da selecdo da metodologia em razado da confiabilidade, qualidade.e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.

" Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel ‘de erro
toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacado, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados-\(quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliacao foi classificada da seguinte forma:

Método Comparativo de Dados de Mercado:
®  Grau de Fundamentacéao: Grau ll; e

®  Grau de Precisao: Grau lIl.

Método da Capitalizagéo da Renda:

®  Grau de Fundamentacao: Grau .
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Anexo II - Documentacao recebida

MATRICULA 175.634

(_‘) CARLOS ULYSSES

SERVIO NOTARIAL DO |* BFICIO E REGISTRAL IMOBILIARIO D4 Z0NA SUL
TITRLAR: Bof. Waiter Wymser o Carvale

CERTWICAGAO DO(S) ATO(S)

CERTIFICO, a pedido verbal da parte interessada, e autorizado por Lei, que examinado as fichas do Registro
Geral de imdveis da Zoaa Sul desta Comarca desta Capital, do meu cargo, defas verifiquei constar, na
Matricula 175.634, consta o teor seguinte:

Imével: Galplio Industrial n? 101 stusdo no Prédio lndustrial - Use IGP, n® 980 da Rua Ind. Jase Flavio
Pinheiro, bairro Distrito industrial, nesta capital, constituida de Pavimento Térreo destinado a Fabrica,
possuindo drea real privativa da unidade 14.385,70m’, drea real total da unidade 25.738,55m’, ares
equivalente de construgdo total da unidade 22.360,06m’ e coefiente de proporcionalidade da unidade
060566, Cadautrado na PMIP sob #¥ 35,046 0912 0000 M1

PROPRIETARIO: COPOBRAS S/A. E OF Pa),

na Rua P-11, 3/n%, Bloco A, Lote 2267, quadra 496, bairro Distrita Industrial, Jolo Pessoa/P8, CEP 58 082013,
inscrita no CNPJ/MF sob n? 86.445.822/0003-63, composta pelos 56cios Diretares, Se. MARIO SCHUCKMANN,
brasileiro, casadn peks regime da comunhio universal de bens, empresario industrial, portador da céduta de
identidade nt 514.669-SSPDC/SC & do CPF n? 252.346.509.44, residente ¢ damiciiado na Avenida Mons
Frederico Tombrock, n? 99, bairro Industrial, S50 Ludgero/SC; Sr. MILTON SCHUICKMANN, brasseira, casado
pelo regime da comunho universal de bens, empresinia industrial, portadoe da cédula de identidade n®
832.681.5$PDC/SC e do CRF n? 415,739,519-00, residante ¢ domidliado na Avenida Almirante Tamandaré, n%
BOE, baifro Tambau, Jodo Possoa/PB; Sr. MARCELD SCHLICKMANN, brasileiro, casado pelo regime da
comunhdo parcial de bens, industrial, portador da cédula de identidade n 269.311-55PDC/SC @ do CPF n?
435,914,007-00, rusddente e domiciliado na Rua Felipe Schiickmann, n2 8, bairro Bewa Rio, S0 Ludgero/SC,
& o Sr. JANIO DINARTE KOCH, brasilairo, casado pelo regime da comunhdo parcial, industrial, portador da
cédula da identidade nt 5/C-268.495-SSPDC/SC @ do CPF n? 298.312.029.53, residente e domicilisdo na Rua
Antonio Philppi, ¥ 208, bairro Evolugdo, 580 Ludgero/SC, cabendo 3 adminstragio da sociedade s0s seus
Diretores, conforme Estatuto Social

REGISTRO ANTERIOR: matricuia n® 172.083.

AV.1. Jodo Pessoa, 12/12/2016. ABERTURA DE MATRICULA. Cortifico que em conformidade com Plants
aprovada em 19/02/2008, Alvaré do Ucenca para C Bon® . processo nt. de
18/02/2008, Licenga de Habitacdo n.¥ 2009/003248, pracesso nf. 2009/050613, de 11/08/2009, expedida
pela Secretaria do Planclamento (SEPLAN) da Prefeitura de Jo3o Possoa, Certiddo Negativa de Débitos CND
da Previdéncis Social, 0% 98888685, CE) n.9 50.04.59685/79, emitida em 10/11/2016 e para
cumprimenta dos preceitos legais do art. 176, & 1 da Le Federal 6.015 de 31/12/1973, foi aberta a presente
matricuba, destinada a unidade acima caracterizada, Selo de fiscalizagio: AED77881-5861. Dou fé. © Oficial do
Registro,

AV.2. 1050 Pessoa, 12/12/2016. AVERBAGAO DA CONVENGAD DE CONDOMINIO. Proceds nesta data,
‘conforme o § 19 do art, 1081 do Codigo de Normas Extrajudicial da Corregedaria Geral de Justica do Estado
da Paraiba, com a devida Averbagho ¢a Comunicagdo do Registro da Convengdo de Condominio, procedida
no Uvro n® 3 - Regi Aunliar, e registrado sob n® 10,631. Selo de fiscalizagio: AED6ESS82-9L5S. Dou fé, ©
Oficial do Registro. ~ .

Jobo Pesson, 16 de dezembro de 2016.

MATRICULA 175.635

Q CARLOS ULYSSES

SERVI(O NOTARIAL DO I* OFFCID E REGISTEAL IMOSILIRIO D4 ZONA SUL
TUVEAR: Bel Water Bpses e (e

CERTIFICACAC DOIS} ATO(S)

CERTIFICO, & pedido verbal da parte interessada, € autorizada por Lei, que examingdo as fichas do Registro
Geral de Imoweis da Zona Sul desta Comarca desta Capital, do meu cargo, delas varifiquel constar, na
Matricuta 175.635, consta o tear seguinte:

Imbvel: Galpda Industrial nt 102 situado no Prédio Industrial - Uso IGP, n? 580 da Rua ind. José Fldvio
Pinheiro, bairro Distrito Industrial, nesta capital, constituido de Pavimento Térreo destinado a Fabrica ¢
Pavimento Mezanino, possundo rea real privativa da unidade 9.366,50m’, drea real total da unidade
16.758,25m%, area equivalente de construgho total da unidade 1455854m’ e coeficiente de
propersienalidade da unidade 0,39434, Cadastrado na PMIP cob nf 16 NER N913 000D M2

S/A. 3 DE EMBALAGENS [COPOBRAS-PB), estabalocida
03 Rua P11, 5/nt, Bloco A, Lote 2267, Guadra 496, bawro Distrito industrial, lodo Pessoa/PR, CEP 58,082-013,
inserita o CNPJ/MF sab n® 86.435.822/0003-63, composta pelos 50cios Diretores, Sr. MARIO SCHLICKMANN,
beasileiro, casado pelo regime da comunhio uniersal de bens, empresirio industrial, portador da cédula do
identidade n? 514.669-SSPOC/SC e do CPF n® 252,346.509-44, residente e domiciliad na Avenida Mons
Frederico Tombrock, n® 99, balrro Industrial, S30 Ludgero/SC; St MILTON SCHUCKMANN, brasileiro, casado
pelo regime da comunhdo universal de bens, smpresario industrial, portador da cédula de identidade nt
833 681-SSPDC/SC o do CPF nt 415.739.519-00, residente & domiciliado 02 Avenida Aimirante Tamandare, nt
808, bairro Tambau, Jobo Pessoa/PB; Sr. MARCELD SCHUCKMANN, brasieiro, casado pelo regime da
comunho parcial de bens, industrial, portador da cadula de entidade n? 269.311-SSPDC/SC e do CPF n®
435.914.007-00, residente @ domiciliado na Rus Felipe Schiickmana, n® 55, bairro Beira Rio, S3o Ludgero/SC,
© 0 Sr. JANIO DINARTE XOCH, brasileiro, casado pelo regime da comunhbo parcal, industrial, portador da
cédula de Identidade n® 5/C-268.495-SSPDC/SC e do CPF n® 298.312.026-53, residente e domicliado na Rua
Antonio Philippi, 1° 208, bairro Evolugio, Sdo Ludgera/SC, cabendo & administragio da sacikedade acs seus
Diretores, canforme Estatuto Social

REGISTRO ANTERIOR: matricula n® 172.093.

AVAL. Jobo Pesson, 12/12/2016. ABERTURA DE MATRICULA, Centifico que em conformidade com Planta
aprovada em 18/02/2008, Alvard de Licenga para Construio n?. 2008/000122, processo n9. 2007/070752 de
18/02/2008, Licena de Habitagio n.? 2009/003244, processo n, 2008/050613, de 11/06/2009, expedida
pels Secretaria de Planejamanto (SEPLAN] da Prefeitura de jodo Pessaa, Certidio Negativa de Débitas CND.
da ia Social, n® 52888685, CEI n.* 50,044 50685/79, emitida em 10/11/2016 ¢ para
cumprimento dos preceitos legais do a¢t. 176, § 17 da Lei Federal 6.015 de 31/12/1973, foi sberta 8 presente
matriculs, destinada @ unidade acima caracterizada. Selo de fiscalizaco: AEDT7882-LP7N. Dou fé. O Oficial
do Registro,

AV.2. lofo Pessan, 12/12/2016. oA oF Frocedo nesta data,
conforme o § 17 do art. 1081 do Codigo de Normas Extrajudical da Corregedoria Geral de Justica do Estado
da Paralba, com a devida Averbagio da Comunicagao do Registro da Convengdo de Condominio, procedida
no Livo 09 3 - Registo Auxiliar, @ registrado sob n? 10.631. Selo de fiscalizagio: AEDEES8I-YTEL. Dou fé. O
Oficial do Registro______

1030 Pessoa, 15 de dezembro de 2016,

MATRICULA 175.634

Q CARLOS ULYSSES

SERVICO NOTARIAL DO 1° OFJCIO £ REGISTRAL IMOBILIARID DA 20WA SUL
) et Waer lyses ce Lamalo

o

ICULA 175.635

(O CARLOS ULYSSES

SERVICO NOTARIAL DO 1* OFTCIO € REGISTRAL INOBILIARIO DA Z0NA SUL
TITUAR: Bl Wakter Beaves e Garvallo

Oficial dt ﬁivm
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IPTU

% BANCO DO BRASIL

Cadente Agéncia (prelidv) N” do camnd

PR/EFEITURA MUNICIPAL DE JOAQO PESSOA
Taxto de respepisabilidade do Cedente

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano / 2017
)Gao Atual: 38 046 0013
Inscricao Anterior:

End, do Iméveli  Rua MARIA RUFING DOS SANTOS M

Inscricao de Controle

ra Lot

1618-7

ote Lot

DEIROS, N 0U2U1. Apta/Sala UO10Y

Complemento:

Bairro/CEP: DISTRITO INDUSTRIAL 52-220  JOAD PESSOA P8

Uso do Solo 30115 INDUSTRIAL Total Exercicio: 137.068.70
Aliquota 1,50 Cota Unica 5% EERE i
Valor PGV

Valor IPTU: 137.066,70 Valor Parcela: 10 % 1370687
Valor PP; 2.00 Obs.:

Proprietario COPOBRAS S/A INDUSTRIA E COMERCIO  Titulo Relancado

DE EMBALAGNES

NMIBrazil
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Anexo III — Premissas, ressalvas e limitacoes

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estéo sujeitas as condicoes,
assuncoes € limitagdes a seguir:

1. Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentagao pertinente, presume-se que:

a) o titulo de propriedade encaminhado ¢ firme, bom e livre de 6nus e restricbes, assim

como a sua posse. Nao foram realizadas averiguagdes na documentacao do imoével. A
avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

b) o imdvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, documentais,
licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializagao;

C) que o empreendimento N&o apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais-que
impecam seu desenvolvimento imobiliario;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidade commtodas as
leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros
regulamentos relevantes, tais como normas relacionados ao corpo.'de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle de“salde e seguranca
nas areas de trabalho;

€) nao ha contaminagdo no solo e que nao houve uso de materiais nocivos, perigosos ou
contaminantes utilizados na construgao;

f) o empreendimento ndo estd em area ou entorno de sitios arquecldgicos, indigenas,
quilombolas, area de preservacéo ambiental, ou objeto~ou sujeito a tombamento ou
desapropriagao;

g) nao héa benfeitorias efetuadas por locatarios que possam afetar materialmente o valor da
locac@o em caso de revisdo ou renovacgao;

h) a atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento esta ou pode ser
licenciada pelas autorizadas competentes;

i)  nao ha processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que afetem o
imovel, a propriedade ou seu uso;

) se o caso, 0s ocupantes ou inguilinos estao e serdo solventes e cumprem as obrigacoes
contratuais, em especial mas“ndo se limitando ao pagamento em dia de alugueis ou
rendas;

k) ndo ha beneficios; fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade desenvolvida,
por qualquer érgao'publico.

2. O relatdrio final foi baseado nas informacdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

3. Nao Jferam tomadas medidas no imével e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza. Foram
consideradas as medidas encaminhadas pelo Contratante.

4. Na falta de informagbes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da NAI Brazil. As informagdes de terceiros € do mercado sé&o colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a NAI Brazil ndo garante e nem se responsabiliza por
sua veracidade.

5. Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagdo, aquisicdo ou locagéo
do empreendimento.
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6. A NAI Brazil reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovagao de erro ou engano
na informag¢do encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou (i)
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializagdo do imovel.

7. O trabalho ¢ dirigido ao Contratante nomeado neste laudo € a NAI Brazil ndo tem obrigagoes e
responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir posicdes e decisdes
com base neste trabalho. Este trabalho ndo podera ser publicado em todo ou em parte.

8. Os avaliadores da NAI Brazil declaram néo ter conhecimento de interesse presente ou futuro,
proprio ou de familiares nos imoveis objeto deste estudo a serem analisados.

9. Tendéncias positivas passadas do mercado nao séo indicativo de sucessos futuros. O laudo
final reflete a analise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A NAI Brazil
nao assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteragoes
nos métodos ou critérios de avaliagéo.

10. Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escritonda NAI Brazil
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em,sua integralidade, né&o
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacao ou divulgacae ~parcial. Ainda, na
reproducado de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

11. Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenhariatde avaliacdo € nao representam um
ndmero exato, mas o valor mais provavel pele‘\gual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéneia, dentro das condicbes do mercado
vigente.

12. Declaramos que essa avaliagao ¢ totalmente independente e ndo possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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