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Sao Paulo, 14 de Dezembro de 2017.

A

GrRuPO GGR

A/C.: Sra. Ana Paula Silveira
Tel.: 455 11 4369-6112
E-mail: aps@grupoggr.com

Assunto: Laudo de Avaliacao Imobiliaria

Prezada Ana Paula,

Em atencdo a sua solicitacdao, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacao
imobilidria para o imoével composto por Planta Industrial e Centro de Distribuicao,
localizado no municipio de Anapolis, Estado de GO«

Este trabalho foi conduzido por profissionais. da” Engebanc Real Estate qualificados na
atividade de avaliacdo imobiliaria, tendo~cemo base os dados obtidos no mercado,
somados ao nosso conhecimento na -analise e interpretacio de tais dados, em
concordancia com as normas nacionais\de avaliacdo de imoveis.

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

Cordialmente,

William da Silva Gil, MRICS Paulo Fernando Déria Frasca
RICS Registered Valuer CREA n° 60076113

Gerente - Avaliacdo & Consultoria Responsavel Técnico
Engebanc Real Estate Engebanc Real Estate
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RESUMO EXECUTIVO

DATA DA
AVALIACAO

DATA DA VISTORIA 23 de Outubro de 2017.

20 de Dezembro de 2017.

Galpboes compostos por Planta Industrial e Centro de

OBJETO Distribuicao.

FINALIDADE Determinar o Valor Justo para Venda
Valor Justo para Venda:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado_ e .Método
da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado.

A metodologia aqui empregada esta em ‘conformidade com
as normas da ABNT - Associacao )Brasileira e Normas

METODOLOGIAS Técnicas, bem como com os padroes.de conduta do RICS -
Royal Institute of Chartered Surveyors e do [IVSC -
International Valuation Standakds Council.

Além disso, o presente laudo leva em consideracdo os
aspectos da Instrucdo n® 516/11 e do Anexo | da Instrucao
n® 472/08, da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

LOCALIZACAO BR-153, n°® 3.469 - Fazenda Barreiro - Anapolis/GO

®"  Terreno Total: 280.990,00 m?
| | 3 1 . 2
AREAS Galpao Hering: 26.408,86 m

", Galpao Santa Cruz: 10.202,09 m?

"  Equivalente: 36.420,84 m?

® Matricula n® 69.742 do Registro de Imoveis da 22

Circunscricdo de Anapolis - GO.
" (Copia do cadastro do imovel para recebimento do IPTU
BOCUMENTACAO para o exercicio de 2017.

" Planta de Implantacdo, Levantamento Planialtimétrico e
Plantas de arquitetura dos galpdes.

" Contratos Atipicos de Construcdo e de Locacdo de
Imovel e seus Aditivos.
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RESUMO EXECUTIVO (CONTINUAGAO)

"  Zona Zona de
Desenvolvimento
Economico (ZDE);

* jndice de aproveitamento: 1,0 vez a area do
URBANO .
" Indice de ocupacao: 50%;
* jndice de Permeabilidade: 30%
®  Usos permitidos: Residencial e Nao
residencial

" O comportamento do mercado imobilidriosfunciona de
maneira ciclica, portanto a identificacao-do ponto critico
é crucial no sucesso; o ciclo é dinamico-de acordo com
o tamanho e maturacao do mercado.

" O mercado imobiliario no ‘Brasil encontra-se em
recessdo, com projecoes de-melhora do PIB industrial
apenas a partir de 2018.

MERCADO " A Regiao Centro-Oeste\ concentra apenas 1,24% do
estoque de galpdes* logisticos do Pais, com
aproximadamente” 168,3 mil m? construidos. Aliado a
pouca representatividade, a disponibilidade na regiao
atingiu patamares altos com 27,70%, o que ndo €
considerado-saudavel para este ramo de negécio.

" O municipio de Anapolis ndo se apresenta como polo
de ( empreendimentos industriais/logisticos, nao
existindo elementos em oferta similares ao avaliando.

®_ Valor de Venda (Hering): R$29.940.00,00 (Vinte
e nove milhoes, novecentos e quarenta mil reais)

" Valor de Venda (Santa. Cruz): R$10.320.000,00 (Dez
milhoes trezentos e vinte mil reais)

® Valor de Venda (Terreno): R$21.580.000,00
(Vinte e um milhoes quinhentos e oitenta mil reais)

AVALIACAO ® Valor Total Justo para Venda: R$61.840.000,00
(Sessenta e um milhdes oitocentos e quarenta mil
reais)

Importante ressaltar que estes valores consideram que
nao havera alteracao das condicdes econdmicas e de
mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base
da avaliacdo, assim como a propriedade se mantera nas
mesmas condicdes em que se encontra hoje.
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OBJETO

Os imoéveis objetos deste relatério sdo Fachada do Imével
Galpdes compostos por Planta Industrial e
Centro de Distribuicdo, atualmente
ocupados por Cia. Hering e Distribuidora
de Medicamentos Santa Cruz LTDA,,
localizado no bairro Fazenda Barreiro, no
municipio de Anapolis, estado de Goids, na
regido Centro-Oeste do Brasil.

Fonte: Engebanc Real Estate.

FINALIDADE

A finalidade deste relatério é apurar o Valor Justo para Venda do imével objeto deste
relatorio.

®  Solicitante: Grupo GGR.

DATAS

O imovel em estudo foi vistoriado no.dia 23 de Outubro de 2017 e essa avaliacdo tem
como base a data de referéncia de(20, de Dezembro de 2017.

TERMOS DA CONTRATACAO

Esse estudo foi_conduzido em concordancia com a proposta “AV_725 - 2017_10 - Grupo
GGR - Anapalis™ elaborada pela Engebanc Real Estate para o Grupo GGR.

Para fundamentacdo e suporte desse estudo, a Engebanc Real Estate valeu-se da andlise
da documentacdo enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no imovel e na regido
onde'o mesmo se encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgaos
publicos, conversas com outros agentes do mercado imobiliario, e informacdes obtidas
em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao
amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram
seguidas as preconizacOes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas
partes, além dos padrdes 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.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 4
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Cabe salientamos que o laudo segue os aspectos da Instrucdao n° 516/11 e do Anexo |
da Instrucao n°® 472/08, da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

INSTRUCAON° 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 7° da Secdo | - Imoéveis, do Capitulo Il - Critérios Contabeis, ap6s o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente
mensuradas pelo valor justo.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo
liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negécio e dispostas a realizara
transacao, sem que represente uma operacao forcada.

De acordo com a Instrucdo, o valor justo de uma propriedade para investimento deve
refletir as condicoes de mercado no momento de sua afericio, sendoique a melhor
evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negociacdo\em um mercado
liquido, de ativos semelhantes, na mesma regidao e condicdo eVsujeitos a contratos
similares de aluguéis ou outros.

Na impossibilidade de se aplicar tal conceito, a instituicao* administradora deve usar
outras informacdes, contidas no devida Instrucao.

ANEXO | DA INSTRUCAO N° 472/08, DA CVM

Como Elementos de ldentificacdo, serdo considerados (i) a identificacio da empresa
avaliadora e das pessoas responsaveis pela avaliacdo, (ii) a identificacdo dos iméveis
objetos da avaliacao, (iii) a identificacdo’do Fll e de seu administrador, e (iv) as datas de
referéncia da presente e da Ultima avaliacdo realizada dos iméveis.

Ja para os Elementos de Avaliacdo) ‘serdo considerados os itens citados no devido
documento, até que se atinja a—indicacao do valor final proposto de acordo com o
método de avaliacdo escolhidopelo avaliador e independentemente de valores diversos
que tenham sido demonstrados por meio da aplicagdo de outros métodos.

Todos os Elementos de_Responsabilidade, desfecho do devido anexo, também serao
observados no Laudo.de'Avaliacao.

E importante mencionar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva
aos fins contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo,
definicoes! € )recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades
diversas das que foram pré-definidas e, consequentemente, contratadas junto a
Engebanc Real Estate. O cliente esta ciente de que qualquer omissdo ou desvio de
informacdo pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados apresentados.

Esse trabalho é inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e limitacdes encontradas
no Anexo lll desse relatorio.

Destacamos que a Engebanc Real Estate é completamente isenta e ndo mantém nenhum
tipo de relacdo de trabalho ou subordinacdao com as sociedades controladas pelo cliente
e ndo tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operacdoes que envolvem o objeto
desta avaliacao.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével em estudo é composto por galpdes, que incluem Planta Industrial e Centro de
Distribuicao, com as seguintes caracteristicas basicas:

TERRENO
, Implantacdo
" Area: 280.990,00 m?;
*  Formato: irregular,
"  Frente: 108,09 metros de frente
para a BR-153.
" Acesso: ao nivel do logradouro
para o qual faz frente;
"  Topografia: levemente irregular;

" Condicdo do solo: aparentemente seco.

Fonte: Gooegle'Earth, editado por Engebanc Real Estate

CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

Os galpdes em estudo possuem estrutlira. em concreto pré-moldado, com fechamento
lateral em blocos de cimento e telhas-trapezoidais; fachada revestida em blocos de
cimento aparentes com pintura e telhas trapezoidais; caixilharia em aluminio anodizado
e vidros temperados. Possui razoavel nivel de iluminacao e ventilacdo naturais.

As construcoes atualmente existentes sdo compostas por 02 galpdes com mezaninos,
areas de apoio e areas administrativas, de acordo com as plantas abaixo:

R

Fonte: Cliente

Em linhas gerais, sao observadas as seguintes caracteristicas:

" |dade Aparente: 5 anos
®"  Estado de Conservacao: Nova
" Pé-direito livre: Hering: 12 metros na area de galpdo; 6 metros na

area de entrada e saida de caminhoes; 2,95 metros
no prédio administrativo; entre 2,95 metros e 3,38

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR I3
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®  Capacidade do Piso:

®  Docas de carga e descarga:

®  Circulacao Vertical:

®" Ar Condicionado:

®  Seguranca contra incéndio:

®  Seguranca predial:

®  Gerenciamento predial:

. Estacionamento:

ACABAMENTOS INTERNOS:

Usudrio Ambiente

metros nas areas de apoio anexas ao galpao; e 6,19
metros na central de residuos.

Santa Cruz: 12 metros na area de galpado; 5,80
metros nas areas de expedicido e recebimento; 3,20
metros no mezanino; 3 metros na darea de lazer,
vestiarios e no refeitério; e 2,58 metros na guarita.

5,0 ton/m?

Hering: 21 docas, resultando em proporcao de
1:1.530 m2? (uma doca para cada 1.530,00 m?
construidos).
Santa Cruz: 12 docas, resultando em proporcaoe' de
1:857 m2 (uma doca para cada 857,00 m?
construidos).

Escadas.
Individual nas areas de apoio e administrativa.

alarme, sprinklers (somentenos galpdes), gerador
de emergéncia, hidrantes e extintores.

seguranca 24 horas, . CFTV, controle de acesso por
guarita.

nao possui.

Vagas localizadas na area externa das edificacoes,
proximas ao prédio administrativo (Hering); e a area
de lazer e a guarita (Santa Cruz).

Piso Paredes Teto
Galpdo e Areas Anexas Concreto Blocos de cimento {Zeilnhcclos)me’rollcos
Hering Administrativo e Apoio Cer@mico Massa com pinfura  Forro de PVC
Areas molhadas Cerdmico Azulejo Forro de PVC

Telhas isotérmicas

Galpdo e Areas Anexas Concreto Blocos de cimento - 5
(tipo sanduiche)
éc:lr:;c Administrativo e Apoio Ceré@mico Massa com pintura  Forro de PVC
Areas molhadas Ceré@mico Azulejo Forro de PVC

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 7
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QUADROS DE AREAS:

Usudrio Ambiente Construida (m?) Peso Equivalente (m?)
Galpdo 24.280,98 1,00 23.764,26
Mezaninos 5.251,62 0,70 3.676,13
Administracdo, Refeitdrio, Cozinha 887,89 1,20 1.065,47

Hering Entrada e Saida de Caminhdes 516,90 0,70 361,83
Apoio (anexo ao galpdo) 905,10 0,70 633,57
Carga e Descarga 484,42 0,50 242,21
Central de Residuos 190,90 0,50 95,45

Total 32.517,81* 30.355,64*

Usudrio Ambiente Construida (m?) Equivalente (m?)
Galpdo 8.463,09 1,00 8.463,09
Mezaninos 1.031,26 0,70 721,88
santq Vestidrios 46,80 0,70 32,76
Cruz Refeitério, Lazer e Guarita 369,65 1,00 369,65
Hall Entrada, Adm. Logistica 158,87 1,20 190,64
Apoio 164,18 0,70 114,93
Sala de Freezer 45,78 2,60 119,03
Total 10.279,63 10.011,98

* Os quadros de dreas acima foram retirados das plantas recebidas.peld cliente. No entanto, a drea
construida estabelecida na planta ocupada pela Cia. Hering é.muito diferente da drea construida
estabelecida em contrato. Com isso, para efeitos de cdlculo, serd considerada a drea de contrato, ndo sendo
possivel a utilizagdo da drea equivalente, ja que o contrato informa dpenas a drea total construida.

J& no caso do galpdo ocupado pela Distribuidora de Medicamentos Santa Cruz LTDA, a diferenga entre as
dreas em planta e em contrato é minima, o que permite alutilizagcdo das dreas construidas estabelecidas em

planta e também da drea equivalente.

O resumo das dreas consideradas para cdlculo segue-abaixo:

Construida em Equivalente Construida em Construida Equivalente
Usudrio Considerada Considerada
planta (m?) Contrato (m?) 5 5
(m?) (m?)
Hering 32.517.81 30.355,64 26.408,86 26.408,86 26.408,86
Santa Cruz 10.279,63 10.011,98 10.202,09 10.279,63 10.011,98

FOTOGRAFIAS:

SN

S

Via de Acesso ao imdvel

Frente do galpdo ocupado pela Cia. Hering

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 8
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Prédio Administrativo e Entrada e Saida de Caminhées Aspectos Internos

Sanitdrio Refeitorio

Geradores e Tanque de Oleo Diésel Detalhe do acabamento externo

Vista Externa Pdtio de Manobras

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 9



ENGEBANC )
REAL ESTATE —Jﬂmﬁ‘ ‘ -

Pdtio Externo Aspectos Externos

Aspectos-Externos

Area de Lazer Docas

LOCALIZACAO

O imovel em estudo esta situado na BR-153, n® 3.469, Fazenda Barreiro, Anapolis/GO.

O local dista cerca de 7 quildmetros do centro da cidade, sendo que o acesso a ele pode
ser feito rapidamente através da BR-153.

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista
aproximadamente:
® 100 metros da Universidade Estadual de Goias (UEG) - Campus Henrique Santillo;
® 3,5 quildometros do Centro de Convencdes de Anapolis; e

® 300 metros do Denali Hotel.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 10



ENGEBANC

REAL ESTATE

1§

il E

Localizacdo do imével em estudo
£ JIBRAN ELHADJ $ I ST.SuL - %y JARDIM
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-] ©
. Q}b%:eu\.
z
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3 207 5 ?
° =S ~ s Vs
w S
@
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il 1 Medicamentos Santa Cruz
b
)S DE
O VALE
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VILA ESPERANCA
{3 *
A LE VIVIAM PARQUE
R Andpolls
ZAETARA DISTRITO
AGRO:-INDUSTRIAL DE
« Lizibnia ANAPOLIS (DAIA)

Fonte: Google Maps, editado por Engebanc Real Estate

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

GGR
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DESCRICAO DO ENTORNO

Em um raio inferior a 1 km é possivel
encontrar tanto empreendimentos
residenciais de médio-baixo padrdao como
pequenas industrias. O bairro é servido de
estabelecimentos de comércio e de
servicos de ambito local e diversificado.
Destacam-se na regiao pequenas
indastrias, instituicbes de ensino, servicos
gerais, hotéis entre outros.

Universidade Estadual de Goids (UEG) - Campus grﬂ e
Santillo %

Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas das ruas q@%rcundam o
imével em estudo, ilustrando as situacoes elencadas acima:
O

Industria local

Andpolis Denali Hotel

Centro de Con o

INFRAESTRUTURA E MELH&AMENTOS PUBLICOS

A regido é dotada de P a‘t@'ﬂente todos os melhoramentos basicos, como redes de
dgua, esgoto, energia elétrica (luz e forca), iluminacao, telefonia, transmissao de dados
e arborizacao. TodaA s vias possuem pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas,
calcadas, drenage\rr/l/de aguas pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

A via para \'&ugl o imovel faz frente é uma via de mao dupla, apresentando 02 faixas
em cada\ delas e canteiro central.

A&O E TRANSPORTES

O imovel possui facil acesso ao Centro e aos principais pontos da cidade.

O acesso as principais rodovias é muito facil, sendo que o imovel ja possui frente para
uma das principais, a BR-153.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA ~ GGR 12
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Em termos de transporte urbano,
podemos dizer que o local é bem servido
por linhas de 6nibus regulares que fazem
a ligacdo com o Centro e praticamente
todos os pontos da cidade como, por
P exemplo, as linhas 030, 045 e 049.
Algumas delas (030 e 049) passam por

/ dentro do empreendimento em sua rota
/ diaria, fato que valoriza a propriedade

neste quesito.

Fonte: Google, editado por Engebanc Real Estate

O Aeroporto Municipal de Andpolis localiza-se a cerca de 5 quilometros da.prépriedade,
operando apenas com aeronaves de pequeno porte, sendo atingivel em-cerca de 6
minutos de automoével, fora dos horarios de pico.

Ja o Aeroporto Internacional de Goiania localiza-se a cerca de{ 45 quilometros da
propriedade, operando com véos domésticos em aeronaves de<pequeno e médio porte,

sendo atingivel em cerca de 35 minutos de automével, também fora dos horarios de
pico.

PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

O imével em estudo encontra-se ‘'em uma ZDE - Zona de Desenvolvimento Econdmico.

ZONAS

ZONA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO - ZDE
Ll 1 [ - ZL1

ZONALINEAR DO EIXC BRASIL NORTE E SUL [——|
ZONALINEAR DO EIXO BRASIL CENTRO ==
ZONAURBANA DESCONTINUA DO DISTRITO DE GOIALANDIA [
ZONA URBANA DESCONTINUA DO DISTRITC DE JOANAPOLIS [
ZONAURBANA DESCONTINUA DO DISTRITO DE INTERLANDIA [
ZONAURBANA DESCONTINUA DO DISTRITO DE SoUzANIA [
ZONA URBANA DESCONTINUA DO POVOADO DE BRANAPOLIS [
ZONA CENTRAL ==
CENTRO PIONEIRO [—|

+SERA CONSIDERADA ZONA RURAL TOOA A AREA FORA DO PERIMETRO URBANO E DUE NAD SE ENCONTRAR
INSEFIDA NAS ZONAS CITADAS . SERA COMSIDERADA ZONA DE LSO MISTO TODA A ASEA DENTRO NO
HAS 3

Fonte: Prefeitura Municipal de Andpolis, editado por Engebanc Real Estate

Para esse zoneamento, destacam-se os seguintes parametros urbanisticos:

Para todos os usos:

* indice de Aproveitamento - 1,0 vez a area do terreno, com a
aplicacdo de outorga onerosa

" jndice de Ocupacio - 50%
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® jndice de Permeabilidade - 30%

Usos Permitidos:

® Residencial - Habitacdo Singular; Multiplos Pavimentos e/ou Unidades e Uso
Misto.

" Nao Residencial - Multiplos Pavimentos e/ou Unidades
Tendo em vista que o imdvel encontra-se construido e em operacao, para fins de calculo

de valor assumimos que seu uso atual encontra-se “conforme” perante a legislacio em
vigor.

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

TITULACAO

A propriedade estd cadastrada no Registro de Iméveis da 22 Circunscricio de Anapolis,
sob a matricula n°® 69.742, em um titulo Unico. Segundo certiddo datada de 25 de
Novembro de 2016, consta como proprietaria a Construtora e Imobiliaria Mundi LTDA.

Para fins de cdlculo de valor, consideramos que o imével em estudo nao apresenta
qualquer titulo alienado e nenhum registto de 6nus ou decorréncia de acdao de
responsabilidade da mesma.

DISPENDIOS

A propriedade estd registfada sob Inscricio Municipal 202.218.0108.000 junto ao
cadastro da Prefeitura Municipal.

Nao foi fornecida a copia da guia do IPTU para o exercicio de 2017, apenas o
comprovante de ‘cadastro do imével.

Para fins de,calculo de valor, consideramos que ndo existem quaisquer pendéncias
fiscais em-relacao aos imoveis que possam impedir ou afetar os seus valores de venda.

CONTRATOS DE LOCACAO EM VIGOR

Recebemos cépia dos Contratos Atipicos de Construcdo e de Locacdao de Imével e Outras
Avencas - “Built to Suit” para as locatarias Cia. Hering e Distribuidora de Medicamentos
Santa Cruz LTDA., bem como c6épia do Primeiro e Segundo Aditivos de Contrato com a
locatdaria Cia. Hering. As principais condicdes destes documentos estdo abaixo descritas:
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Contrato de Locagdo
Hering

Conftrato Atipico de

Tipo: Construgdo e de
Locacdo
Locadora: Construtora e Imobilidria
: Mundi LTDA.
Locatdria: Cia. Hering
Inicio do Contrato:
. 01/02/2015
Datas: Final do Contrato:
31/01/2025
Prazo (meses): 120 (10 anos)
Valor do Inicial Mensal:
Aluguel (R$): R$234.365,96
Renovqc;.oo. N/
automdatica:
Objeto: Terreno + Construgdes
Em caso de dlienacdo,
Inclusdo de direito de preferéncia na
direito de aquisicdo em igualdade

preferéncia: de condigdes com

terceiros.

Anual pela variagcdo do

Correcdo: INPC

Caréncia: Sem Caréncia

Contrato de Locagdo (Santa
Cruz

Contrato Atipico de

Construcdo e de Locacdo

Construtora e Imobilicria
Mundi LTDA.

Distribuidora de
Medicamentos Santa Cruz
LTDA.

Inicio do Contrato:
01/08/2016
Final do Contrato:
31/07/2021

60 meses (5 anos)

Inicial Mensal: R$117.324,00

N/I

Terreno + Construgcoes

Em caso de dlienacdo,
direito de preferéncia na
aquisicdo em igualdade de
condicdes com terceiros.

Anual pela variagcdo do
IGPM

Sem Caréncia

1° Aditivo (Hering)

1° Aditivo ao Contrato
Atipico de Construgdo e
de Locacdo

Construtora e Imobilidria
Mundi LTDA.

Cia. Hering

Aditivo: 02/02/2015

N/I

N/I

N/I

Cldusula | - Do Objeto:
Os pagamentos dos
aluguéis serdo realizados
somente através de
crédito em conta
corrente da Locadora.

N/I

N/I

2° Aditivo (Hering)

2° Aditivo ao Confrato
Atipico de Construgdo e
de Locagdo

Construtora e Imobilidria
Mundi LTDA.

Cia. Hering

Aditivo: 01/01/2016

Prorrogacdo para 20 anos
de Contrato, a partir de
01/01/2016.

Valor retornard ao preco
inicial equivalente a
R$234.365,96, a partir de
01/01/2016.

N/I

Cldusulas Primeira,
Segunda, Terceira,
Quarta, Quinta, Sexta
Sétima e Oitava do
Contrato Atipico de
Construcdo e Locacdo de
Imovel.

N/I

Anual pela variagdo do
INPC. Sem revisdo do valor
de aluguel por valor de
mercado por 5 anos
contados a partir de
01/01/2016.

N/I
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CENARIO MACROECONOMICO

O ano de 2016 demonstrou uma continua deterioracao dos principais indicadores da
economia, como vem ocorrendo desde 2014, situacao que apontou para uma contracao

significativa do PIB ao final do ano.

De acordo com o Sistema de Expectativas do Bacen, a projecdao para o ano de 2017 é de
um crescimento significativo do PIB total ao compararmos com o ano de 2016, enquanto

que o PIB-Industrial apresenta perspectiva de crescimento apenas para o ano de 201-8.
O grafico abaixo apresenta mais detalhe deste cenario.

Crescimento do PIB

12,00%
10,20%

10,00%

8,00%

6,00% 7,50%
4,10%
3,45%

4,00% s
- 2,75% % 8
3,90% 3,00% 75%  265% 250%

‘ B s e —

2,00% O3% L 350% 250% 250% 2.50%
-0,10% 0,10%

0,00%

0,23%

-2,00% -3,80% -3,90%
-4,00%
-6,00%

-8,00%
2009 2010 2011 2012 2013 2Q)4 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—a—PIB\Tetal (%) PIB - Industrial (%)

Fonte: Bacen,/editado por Engebanc Real Estate

Ressaltamos também alguns) ‘aspectos relevantes que justificam a desconfianca do

mercado quanto a capacidade de recuperacao econdmica do Brasil no curto prazo:

® Projecdo de inflagdo estimada para 2017 em 3,08%, e expectativa para 2018 de um

patamar de 4,02%;

® Queda docnivel de desemprego, que atingiu 12,40% no terceiro trimestre encerrado

em setembro de 2017, segundo o IBGE;

® Reducdo da taxa basica de juros (SELIC, definida pelo Banco Central) em 0,75 p.p.,

para o patamar de 7,50% ao ano (reunidao Copom 25/10/17);

=-lAumento de tarifas publicas e elevacdo de impostos (especialmente através da

diminuicdo das desoneracdes concedidas nos ultimos anos);

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

economia; e

® Dificuldade do governo, em face do cendrio politico-econémico desfavoravel, para

aprovar e implementar com agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.
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ASPECTOS DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econémica,
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 aquisicio de um
imovel, dada a inseguranca gerada pela instabilidade econémica.

O grafico a seguir mostra que - tanto o volume de iméveis financiados para aquisicao,
quanto para construcado - teve uma grande reducdo desde 2014, podendo-se considerar
que a SELIC foi um agravante conforme se pode verificar, tendo crescido ao patamar de
14,25% a.a.:

SELIC x Financ. de Iméveis e Construgdes (Unidade)

400.000 2500%
350.000
20,0%
300.000
250.000 15.0%
' ,
200.000 I'I
/]
150.000 i | 11 10.0%
100.000 I
| 5,0%
50.000 |
sun 1 Iv I
_ || . l l 0,0%
5 > b b A O N 5 > 5 b
I S PR 5 T
mConstrucdo ™ Aguisicdo SELIC (Taxa Média do Ano)

Fonte: ABECIP e Bacen, editato por Egebanc Real Estate

Em linhas gerais, o mercado imobiliario nacional encontra-se retraido, principalmente
guando comparado.dos momentos prosperos observados até o final de 2013. Alguns
parametros, tais como o arrefecimento nos precos pedidos, a desaceleracido na velocidade
de vendas e o.aumento da elasticidade entre os precos pedidos e os valores efetivamente
transacionados sao fortes evidéncias que ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se dizer
que a situacdao atual do mercado imobilidario nacional segue paralela a conjuntura
macroeconomica.

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado abaixo, constatamos que neste momento,
tanto o mercado imobiliario em geral como o segmento industrial, se encontram no estagio
de recessdo. Contudo, o momento é de acdo, para tragar estratégias e coloca-las em pratica
para obter sucesso na fase subsequente, de recuperacao.
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_ Ponto
ao\E__ Critico

2012 Ponto
Critico

A identificacdo do ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é dinamice.de 'acordo com o

tamanho e maturacao do mercado.

SEGMENTO INDUSTRIAL

O segmento industrial pode ser dividido basicamente em dois grupos: Condominios

industriais/logisticos, e Galpdes isol
apenas galpdes isolados.

CENTRO-
OESTE

168 mil
28%disp.

BRASIL
13,5 MM
27%disp.

Fonte: Engebanc Real Estate

ados. No ‘municipio de Anapolis sdo encontrados

O\ estoque de condominios industriais/logisticos,
atualmente, é de 13,5 milhdes de m? construidos
no Brasil. Destes, cerca de 168,3 mil m? se
encontram na Regido Centro-Oeste do pais, sendo
cerca de 83,6 mil m? no Estado de Goias.

Apesar da entrega de novo estoque em 2016 ter
sido 4% menor do que em 2015, a taxa de
disponibilidade apresentou crescimento em pontos
percentuais, chegando proximo dos 25% no Pais
em 2016 e dos 27% em 2017. Paralelamente, a
taxa de disponibilidade da Regidao Centro-Oeste
atingiu niveis proximos dos 28% no 32 Trimestre
deste ano, sendo 27% no Estado de Goias.

No ano de 2017, considerando os dados até o terceiro trimestre do ano, o estado de
Goias entregou praticamente a mesma quantidade de novo estoque quando comparado

ao ano de 2016. Porém, mesmo com

essa nova entrega, a taxa de disponibilidade caiu

consideravelmente em relacdo ao ano anterior, ainda continuando, no entanto, acima
do que é considerado saudavel para o ramo, que seria de até 15%. Os dados historicos
a partir de ano de 2012 podem ser analisados no grafico abaixo.
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Fonte: Engebanc Real Estate
Atualmente o preco pedido médio para locacao de galpdes no Estado de. Goias, é de
R$ 15,00 por m2, que se mantém constante desde 2016. O que vemos_é-.uma pequena
alteracdo historica do preco pedido médio, mesmo com a variacdo da~absorcdo bruta e

da absorcdo liquida ao longo dos anos. Os dados histéricos, a partir‘de ano de 2012,
podem ser analisados no grafico abaixo.

Preco Pedido x Absorgdo Bruta x Absorgdo Liquida

I I I |

2012 2013 2014 2015 2016 1T 2017

22
21

m Absorgio Bruta (mitm?) Absorgio Liquida (mil m?  @Preco Pedido Médio (RS /m=/més)

Fonte: Engebanc Real Estate

MERCADO ANAPOLIS

O mercado Jindustrial no municipio de Anapolis &€ composto apenas por galpdes
isolados, dcomo dito anteriormente, ndo havendo condominios logisticos classe A.

Trata-se ‘de um mercado raso e pouco representativo, fato que foi verificado durante a
pesquisa de mercado, ja que ndo foram encontrados imoéveis similares ao avaliando em
oferta para locacdao no municipio. Galpdes similares ao avaliando sao encontrados, em
sua maioria, mais proximos a capital do Estado.

Vale ressaltar que, mesmo considerando que os galpdes em avaliacdo possuem sistema
de combate a incéndio por sprinklers e um bom acabamento construtivo, eles nao tém
todas as caracteristicas de um condominio logistico classe A e, portanto, sdao tratados
como galpdes isolados.
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DIAGNOSTICO

O imovel possui uma boa localizacao no que diz respeito a proximidade com a Rodovia
BR-153, além de possuir facil acesso ao aeroporto municipal e a capital do Estado.
Adicionalmente, os galpdes sdao novos, possuindo bom acabamento construtivo,
incluindo sistema de combate a incéndio por sprinklers, boa quantidade de docas e boa
area de manobra para carretas.

No entanto, o imével se encontra em uma regido industrial pouco desenvolvida, em um
municipio com o mercado industrial pouco representativo. Como consequéncia, seu
entorno imediato ndo apresenta muitos imdveis com caracteristicas industriais similares
ao avaliando, onde a maioria dos empreendimentos com essas caracteristicas _estdao
situados mais proximos a Goiania.

Somado a isso, o terreno avaliando possui uma parcela significativa de area'de protecao
permanente (APP), inclusive com um curso d’agua que passa nos seus-limites.

Outro ponto desfavordavel é a conjuntura politico-econdmica néegativa que o Pais vem
enfrentando, impactando na retracdo do mercado imobiliario .como um todo. Decisdes
de compra e venda de imoveis nesse momento, tornaram-se-mdis demoradas.

Considerando as situacdes elencadas e ponderando-as junto ao momento
macroeconémico vivenciado, entendemos que o imoével em estudo possui um nivel

médio de atratividade, com liquidez média-baixa para comercializacao.

ANALISE SWOT:

Pontos Fortes (Strength) Pontos Fracos (Weakness)

Municipio com pouca vocacdo para o
segmento industrial.

Facil acesso a Rodovia BR-153.

Empreendimento novo e com bom
acabamento construtivo. Terreno remanescente com drea
significativa de protecdo permanente,

Contrato Atipico forte e de longa duragdo devido & presenca de um comego nos seus
com a Cia. Hering limites.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

Poucos imdveis na regido com padrdo Iméveis em oferta por longos periodos,
similar ao avaliando. muitos por mais de 4 anos no mercado, o

que indica baixa liquidez.

Entorno com possibiidade de maior
desenvolvimento futuro para uso industrial Contrato Afipico curto com a Distribuidora

de Medicamentos Santa Cruz.

Cendrio econémico desfavoravel refletindo
negativamente no mercado imobilidrio.
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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 imével em estudo, a disponibilidade,
quantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao mercado.

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

Neste trabalho, para definicio do Valor Justo de Venda do imédvel, optou-se pela
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado _e“do Método da
Capitalizacdao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado. Dessa forma, foram levantados
em campo elementos comparaveis ao avaliando, sobre os quais foram aplicados alguns
fatores de equivaléncia tais como:

® Situacdao - onde se prioriza utilizar amostras ém. uma mesma localizacao
geografica e socioeconémica;

" Tempo - situacdo na qual sao preferidos os elementos que possuem
contemporaneidade com a avaliacao que-estd’sendo realizada; e

® Caracteristicas - onde, dentro das passibilidades de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relacdo ao imoévelem estudo quanto a questdes fisicas,
disposicao, adequacao, aproveitamento, entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento/estatistico, foram elaboradas andlises de mercado
levando em consideracdo as. .caracteristicas do imdvel em estudo, sua situacdo e a
conjuntura de mercado.

VALOR DE VENDA DO TERRENO REMANESCENTE

Para embasar o\presente estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados
nessa avaliagdo, foram procuradas ofertas de mercado de terrenos para assim se obter o
valor atual.da area remanescente do imével, ndo computadas nas areas dos galpoes.

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcdo, no planejamento da pesquisa, o que
se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de mercado e de
propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no
imével em estudo.

Quanto as ofertas utilizadas, ndo se verificou uma quantidade consideravel terrenos
com area proxima a do avaliando em oferta para venda. As principais diferencas,
devidamente tratadas e explanadas no capitulo de avaliacdo desse laudo, ficaram por
conta da localizacao, topografia, relacdo frente por area, area e acesso dos terrenos.
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Em geral, o periodo de exposicdo ao mercado das amostras é superior a 3 anos. A
variacdo do valor unitario observada entre as ofertas de terreno ficou em um intervalo
compreendido entre R$100,00/m? e R$500,00/m? sendo que, ap6s o tratamento, essa
variacdo passou para R$50,39/m? e R$224,91/m?2.

= \—Wl =]
ElC1E

ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Preco Pedido

# Elemento Imobilidria Contato Telefone(DDD)
(RS/m? terreno)
1 Rodovia BR-153 R$400,00 Residéncia Mdrcio (62) 3328-6600
2 Rodovia BR-153 R$320,00 MW Imoveis Murilo (62) 3706-8008
3 Rodovia BR-153 R$419,99 Donaldo Imdveis Donaldo (62) 3213-3660
4 Rodovia BR-153 R$130,00 Carmo Iméveis Alexandre (62) 3328-2000
5 Rodovia BR-153 R$100,00 Carmo Imdveis Alexandre (62) 3328-2000
3 Rodovia BR-153 R$500,00 Auténomo Gilmar (62) 99146-2537
7 Rodovia BR-153 R$388,37 Autdnomo Paulo (62) 8400-8659
8  Rua VP-6E R$125,11 Cristal Iméveis (62) 3285-6000
9 Rodovia BR-153 R$500,00 Imobilidria Azevedo Gomes ~ Emerson (62) 3098-6003

Elemento Comparativo 1 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3 Elemento Comparativo 4

W Gt %

Elemento ompamtivo 6

Elemento Comparativo 5
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Elemento Comparativo 7
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Elemento Comparativo 9

Mapa de Localiza¢do - Elementos Comparativos:

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho, foram utilizados fatores de homogeneizacao de modo a
equalizar as diferencas observadas, sendo analisados apenas os elementos em estagio
de desenvolvimento (lancamento ou construcao). Para a homogeneizacdo dos valores
unitarios utilizamos os fatores descritos a seguir.

Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos
dos iméveis utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho, considerando-
se a atual situacao de mercado e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado
desse trabalho, utilizou-se um desagio de 30% (trinta por cento).
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Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na
localizacao dos comparaveis em relacao ao imoével em estudo, faz-se necessario utilizar
o fator localizacido, de acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem como
sua situacao especifica no bairro.

Fator Topografia:

Para tratar as diferencas verificadas na topografia dos comparaveis em relacio ao imoével
em estudo, valorizando os terrenos que possuam maior regularidade nesse quesito.

Fator Relacdo Frente por Area de Terreno:

Para tratar a eventual discrepancia refletida nos valores das amostras em/virtude das
diferentes frentes dos imoOveis em relacao a sua area. Quanto maior esta-relacio, mais
valorizado sera o terreno.

Fator Area:

Para tratar a eventual discrepancia refletida nos valores das‘amostras em virtude das
diferentes areas dos terrenos, utilizou-se o calculo de_fator area de acordo com a
publicacdo de autoria de Sérgio Antdénio Abunahman - “Curso Basico de Engenharia
Legal e de Avaliacoes”, editora PINI.

De acordo com os conceitos abordados, o cdlculo do fator é realizado da seguinte
forma:

(area do comparavel/area do

" Em diferencas superiores a 30%:<—FA
avaliando)'*

(area do comparavel/area do

" Em diferencas inferiores.a 30%: FA
avaliando)'/®
Fator Acesso:

Para tratar as diferencas{entre as vias de acesso dos comparaveis em relacdo ao imovel
de estudo, que inclui a qualidade, largura e relevancia das mesmas.

Realizada a.“homogeneizacdo de acordo com os fatores elencados nos paragrafos
anteriores; obteve-se o valor unitario de R$133,03/m? de terreno. Esse valor é oriundo
dos comparaveis ja apresentados, homogeneizados conforme abaixo:

VUnitc/ F F ) F Topo. F Ffrente  F F. F Total VUnit VUnit

Oferta Localiz / Area Area  Acesso Homog Saneado
1 8.000 R$280,00 1,00 1,00 0.85 0.69 1,00 0,54 R$150,22 R$150,22
2 14.355 R$224,00 1,00 0.95 0.85 0.74 1,00 0,54 R$120,63 R$120,63
3 17.955 R$294,00 1,00 1,00 0.75 0.76 1,00 0,51 R$149,79 R$149,79
4 22.000 R$91,00 1.10 1,00 0.75 0.78 1,00 0.63 R$57,24
5 20.000 R$70,00 1,10 0.95 0,90 0.77 1,00 0,72 R$50,39
) 20.000 R$350,00 1,00 1,05 0.75 0.77 1,00 0,57 R$199.43
7 10.000 R$271,86 1,00 0.95 0,90 0.71 1,00 0.56 R$151,13 R$151,13
8 32.000 R$87.57 1.15 0.95 0,90 0,82 1,25 1,07 R$93,39 R$93,39
9 15.000 R$350,00 1,05 0.95 0.90 0.74 1,00 0,64 R$224,91

Média R$133,01 R$133,03
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Para o terreno remanescente avaliando, utilizou-se o conceito de Area Equivalente, tendo
em vista que uma parcela significativa de sua area é considerada como Area de
Protecao Permanente (APP), devido a um curso d’agua que passa nos seus limites.
Somado a isso, existe também uma Area de Mata préxima a APP. Para ambas foi
atribuido peso inferior devido ao seu reduzido aproveitamento, conforme tabela abaixo:

Usudrio Areas de Terreno (m?) Peso Area Equivalente
Cia. Hering (AH)* 59.850,50 N/A

Distribuidora de Medicamentos Santa Cruz LTDA. (ASC)* 19.000,00 N/A

Area de Protec@o Permanente (APP) 27.000,00 0,15 4.050,00
Area de Mata (AM) 20.000,00 0,15 3.000,00
Area Edificavel (AE) 155.139,50 1,00 155.139,50
Area Remanescente (APP + AM + AE) 202.139,50 162.189,50
Area Total (AH + ASC + APP + AM + AE) 280.990,00

* Vale ressaltar que as areas de terreno que fazem parte dos galpdes atualmente ocupados nao sao incluidas no calculo
do Valor do Terreno Remanescente, ja que entendemos que estas tém seus valores vinculados aos Valores de Locacao
estabelecidos nos Contratos Atipicos e, assim, fardo parte do resultado do Fluxo de Caixa Descontado.

O valor do terreno remanescente resulta do produto do valor Cunitario calculado pela
area equivalente do mesmo. Com isso, temos:

®" Valor do Terreno =162.189,50 m?x R$ 133,03/ m2 =R$ 21.576.120,77

Com isso, para a data de 20 de Dezembro de 2017 exconsiderando, temos:

®" Valor do Terreno Remanescente = R$ 21.580.000,00

VALOR DE VENDA DOS GALPOES

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA/ POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO. Levando-se em
conta o fato de se tratar de galpées industriais, entende-se que seus valores de venda
estdo intrinsicamente ligados-aisuas capacidades de produzir renda. Desta forma, para a
determinacdo dos Valores de’Mercado para Venda dos galpdes, adotamos o Método da
Capitalizacao da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imével através da capitalizacdo da
renda liquida.possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa
descontado; no qual sdo consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo do
imovel em-—um horizonte de 10 anos, ao final dos quais é simulada a venda da
propriedade.

Para o empreendimento em questdo serdo elaborados 2 (dois) fluxos de caixa, um para
cada galpao, ja que estes possuem contratos de locacdo e ocupantes distintos.

Os fluxos de caixa foram elaborados em Moeda Forte, sem considerar eventuais
projecdes inflacionarias, e descontados a uma taxa compativel com o mercado.

Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo para o galpao ocupado pela Cia.
Hering:
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Conftrato em Vigor Contrato Atipico até 30/11/2027: R$9,64/m? (valor j& atualizado de
acordo com INPC + 2 %, em relacdo ao valor de contrato de R$8,88/m?
em 2016).

Atualizagdo do valor conforme INPC + 2% a.a. (nos primeiros 5 anos).
Apos esse periodo, atualizacdo apenas conforme INPC.

DESPESAS PROJETADAS:

Prazo de Absorcdo N/A
Caréncia: N/A
Condominio na vacancia N/A
IPTU na vacdancia N/A

Comissdo de locacdo N/A

INVESTIMENTOS:

Fundo de Reposicdo do Ativo 1,50 % sobre o Resultado Operacional Liquido

TAXAS FINANCEIRAS: e

Taxa de Desconto 10,50 % ao ano
Toxo.de .Copnohzogoo 9.50 % 9o ano
Terminal:

Inflacdo: Ndo considerada
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A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente para o galpao ocupado pela Cia. Hering:

FLUXO ANUAL - HERING

Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Inicio do Periodo nov-18 nov-19 nov-20 nov-21 nov-22 nov-23 nov-24 nov-25 nov-26
RECEITAS OPERACIONAIS
Contratos de Locacao R$ 3.053.695 R%$3.053.695 R$3.053.695 R$3.053.695 R$3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695
Comisséo de Locacédo R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 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$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0
Condominio - Vacancia R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0
IPTU - Vacancia R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
Total de Despesas Operacionais R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO R$ 3.053.695 R$3.053.695 R$3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695 R$ 3.053.695
INVESTIMENTOS
CAPEX R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0
Fundo de Reposicao do Ativo -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805
Total de Investimentos -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805 -R$ 45.805
PERPETUIDADE R$ 0 R$ 0 R$ O R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$32.144.155
FLUXO DE CAIXA R$ 3.007.889 R$3.007.889 R$3.007.889 R$ 3.007.889 R$ 3.007.889 R$ 3.007.889 R$ 3.007.889 R$ 3.007.889 R$3.007.889 R$ 35.152.044
VALOR PRESENTE LIQUIDO - VPL R$ 29.935.248
VALOR DE MERCADO R$ 29.940.000
Valor Unitario (R$/m2 construido) R$ 1.134
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Analogamente, informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo para o galpao
ocupado pela Distribuidora de Medicamentos Santa Cruz LTDA.:

RECEITAS PROJETADAS:

Contrato em Vigor Conftrato Atipico até 31/08/2021: R$11,52/m? (valor calculado com base
na drea equivalente de 10.011,98 m? e j& atuadlizado de acordo com
IGP-M em relagdo ao valor de contrato de 2016).
Atualizacdo do valor conforme IGP-M.

Novo Contrato Contrato Tipico com prazo de 60 meses a partir de 01/09/2021. Valor de
Locacdo obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado = R$ 8,45/m? equivalentes.

Crescimento Real Ano1=00%| Ano2=05% | Ano3=05% | Ano4=05% | Ano 5
emdiante =1,0% |

DESPESAS PROJETADAS:

Prazo de Absorcdo 06 (seis) meses
Caréncia: 03 meses
Manutencdo na vacéncia R$ 1,50 / m?/ més
IPTU na vacéncia R$ 0,50 / m? / més
Probabilidade de Renovacdo
de Confrato i
Comissdo de locagdo 01 (um) aluguel
Lwemewos |
Fundo de Reposicdo do Afivo 1,50 % sobre o Resultado Operacional Liquido
Taxa de Desconto 11,50 % ao ano
Toxo.de .Copifolizogdo 10,50 % a0 ano
Terminal:
Inflagdo: Ndo considerada
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A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente para o galpao ocupado pela Distribuidora de Medicamentos Santa Cruz LTDA.:

FLUXO ANUAL - SANTA CRUZ

Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Inicio do Periodo nov-18 nov-19 nov-20 nov-21 nov-22 nov-23 nov-24 nov-25 nov-26
RECEITAS OPERACIONAIS
Contratos de Locagao R$ 1.407.888 R$ 1.407.888 R$1.407.888 R$1.227.615 R$1.030.192 R$ 1.030.192 R$1.035.395 R$1.061.408 R$ 1.064.964 R$1.082.742
Comisséao de Locagéo R$0 R$ 0 R$0 -R$21.462 R$0 R$ 0 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$ 1.407.888 R$ 1.407.888 R$1.407.888 R$ 1.206.152 R$ 1.030.192 R$ 1.030.192 R$ 1.035.395 R$ 1.061.408 R$ 1.064.964 R$ 1.082.742
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia R$ 0 R$ 0 R$ 0 -R$ 85.849 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
Condominio - Vacancia R$0 R$ 0 R$ 0 -R$ 15.018 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
IPTU - Vacancia R$ 0 R$ 0 R$ 0 -R$ 5.006 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
Total de Despesas Operacionais R$ 0 R$ 0 R$0 -R$105.873 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO R$ 1.407.888 R$ 1.407.888 R$ 1.407.888 R$ 1.100.279 R$ 1.030.192 R$1.030.192 R$ 1.035.395 R$ 1.061.408 R$ 1.064.964 R$ 1.082.742
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¢éo do Ativo -R$21.118 -R$21.118 -R$21.118 -R$ 16.504 -R$ 15.453 -R$15.453 -R$ 15.531 -R$ 15.921 -R$ 15.974 -R$ 16.241
Total de Investimentos -R$ 21.118 -R$21.118 -R$21.118 -R$ 16.504 -R$ 15.453 -R$ 15.453 -R$ 15.531 -R$ 15.921 -R$ 15.974 -R$ 16.241
PERPETUIDADE R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$10.311.831
FLUXO DE CAIXA R$ 1.386.770 R$ 1.386.770 R$ 1.386.770 R$ 1.083.775 R$1.014.739 R$1.014.739 R$1.019.864 R$ 1.045.487 R$ 1.048.989 R$11.378.332
VALOR PRESENTE LIQUIDO - VPL R$ 10.316.346
VALOR DE MERCADO R$ 10.320.000
Valor Unitario (R$/m2 construido) R$ 1.031
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O Valor de Mercado para Venda de cada galpdo é equivalente ao Valor Presente Liquido
(VPL) do fluxo de caixa descontado a taxa de 10,50% a.a para o galpao atualmente
ocupado pela Cia. Hering e a taxa de 11,50% a.a. para o galpdao atualmente ocupado
pela Distribuidora de Medicamentos Santa Cruz LTDA.

Com isso, para a data de 20 de Dezembro de 2017 temos:

RESULTADOS OBTIDOS HERING SANTA CRUZ
Valor Presente Liquido (VPL) R$ 29.935.248,00 R$ 10.316.346,00
Valor de Mercado para Venda R$ 29.940.000,00 R$ 10.320.000,00
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ENCERRAMENTO E CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Em 20 de Dezembro de 2017, com base nos trabalhos aqui apresentados,
determinamos os seguintes valores para o imével em estudo:

VALOR JUSTO PARA VENDA

® Galpao Hering: R$ 29.940.000,00 (Vinte e nove
milhdes, novecentos e quarenta mil
reais)

® Galpao Santa Cruz: R$ 10.320.000,00 (Dez milhoes
trezentos e vinte mil reais)

" Terreno Remanescente: R$ 21.580.000,00 (Vinte e'um milhoes
quinhentos e oitenta 'mil reais)

" Valor Total do Imovel: R$ 61.840.000,00_(Sessenta e um

milhdes oitocentos e quarenta mil reais)

Importante ressaltar que estes valores consideram que ndo havera alteracio das
condicoes econdmicas e de mercado entre.a‘data de entrega do laudo e a data-base da
avaliacdo, assim como a propriedade se-mantera nas mesmas condicoes em que se
encontra hoje.

Ressaltamos que este trabalhocfoi~elaborado de maneira imparcial e independente,

completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com
isencao de animos.

ENGEBANC REAL ESTATE | CREA N° 2055667

William da Silva Gil, MRICS Paulo Fernando Déria Frasca
RICS Registered Valuer CREA n° 60076113

Gerente - Avaliacdo & Consultoria Responsavel Técnico
Engebanc Real Estate Engebanc Real Estate
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ANEXO | - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: Revisada - 2011
(ABNT) - Avaliacao de Bens da Associacdao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2:
Iméveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliacao 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 avaliacoes podem ser especificadas quanto a fundamentacio e precisdo, conforme
segue:

" Fundamentacdo: E definida em funcio do aprofundamento do trabalho'de

avaliacdo, com o envolvimento da selecio da metodologia em_-razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Precisio: 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
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada 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 Direto de Dados de Mercado'- Venda do Terreno Remanescente:

" Grau de Fundamentacao: Grau ll; €

®" Grau de Precisao: Grau-Hk

Método da Capitalizacao da Renda.—Venda dos Galpdes:

® Grau de Fundamentacao: Grau |
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO RECEBIDA

MATRICULA 69.742 CONTRATO HERING

REGISTRO DE IMOVEIS DA 2¢ CIRCUNSCRICAO DE ANAPOLIS - GO 1

AVENGAS - “BUILT TO SurT™

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

Fe o It Pt de Conirt Al de Consrui ¢ d Lacagio e
Imével ¢ Outras Avensas ~ ‘Bt to Suk” (*CONTRATO"). em vigor a porti da dota indicada

R S g M 2 pigina de assnaturos (‘Data Efethva”), an “Parter adiants identificadas ¢ quolifcadas, 2

mumm do Cartério da Ragiatro de e

Inbvais

Akoaiis, Gotds, aa.formn dn et

DE UM LADO, . i E
IMOBIUARIA_ MUNDI_LTDA, pesson juridica de direto privado inscrita no CNP)
10:795.495/0001-46. stuada na Rua General Josquim Indcio, n* 293, 1* andar, sala 108, Centro,
Anspoli, Estado de Goiés neste ato representada por scus representantes legais, conforme
Contrato Socil anexo — (Ao 1)

DE OUTRO LADO, na qutidade de LOCATARIA ¢ assim doravante designada, CIA. HERING,
‘peszoa juridica de dircito privedo, inscrica no NP sob n* 78.576.950/000171, com sede
R Hermann ering, 1790, Barro Bom Reti, na ciade de Blumenau, Eatado de Santa
Gotaioa neste sto epreseaiads na forms do scu Exauto Social ancxo — (Amcm 1),
individuslmente também designada “Parte ¢, em conjunto, “Partes

'CONSIDERANDO QUE;
PR | — (_.) :

120121201 €, a LOCADORA tem por objeto, dentre outros, o resizagi de investimentos no
mercado imobilidrio com vistas a0 desenvolvimento de empreendimentos para locagso
terceiros, projetados de acordo com as necessidades operacionais destes, contratando
respectiva construgdo e, em seguida. locando a(s) unidadefs) construida(s) conforme regras
contratuais sjustadas ¢ especificadas entre as Partes

ni'ans Hal10ut

() = locacio dos iméveis contruos elou firaizsdos pels LOCADORA produz rendss (£
periddicas que objtivam também 2 remuncragio do investimenta resfizado na, construgi

elou finsizacaa dos imdvis, ndo sendo, portanto, considerados meramente contraprestagio

o uso ¢ gozo dos imdveis por seus locadrios, sendo cssencial que o LOCADORA receba
totalidade dos valores devidos através do pagamento dos aluguis nos cxatos moldes ora
contratados.

(a

) dis dades ¢ para stender, dades da LOCATARIA, »

LOCADORA, construiu, o “Imével” deseito na Cliusula 1 Auwir"mmtnlo

REGISTRO ANTERIGR - ¥
Sagine 1Pagna 1|

Ve,
70112 0 G
ey e et 7 AT

CONTRATO SANTA CRUZ PRIMEIRO ADI'HVO HERING

Cia.Hering

‘CONTRATO ATIPICO DE CONSTRUCAO Ew.mudu DEIMOVEL E QUTRAS o
AVENGAS — "BUILT TO >
P wrkacs i
Pelo presente Instruments Particolar de Contrato Atpico de ConstrugSo ¢ de Locagio s o — o g i ks
) e da dots o o i soncara ol Joacuim Inclo, ° 295, 1 sdor. sola
\mével « Otras Avengas — “Buikt to Sul” (*CONTRATO"). em vigor a parte da dat LOCADORA: CONS? s MOBLIARIA o
ndicads na pigina de ssinsturas (‘Data Eleta’), a5 “Partes” adiante dentifeadus ¢ Aepol, picdissforncelikimaloingrltons Lol Frtrefr
Seslareh LOCATARIA: GIA WERING,sescs pra decreo e, rcra o O o 1 T8 50000171 com
b 60w i R Hermann Wi, 1700, s Bam Reos 1 s 0o umerou, Evds o8 Sanz Cora
po CATARIA
DE UM LADO, na quibdade de LOCADORA © amim dorsvente des

A5 partes scina qualficadss rmarem em 11 de Dezemivo de 2014, um CONTRATO ATIPICO OE
wwmﬂnsw.ammmnswmmms BT TO SUIT cio ol 88 ecact

inod.
RA_E MOBILIARIA 1negn (S vicos b G i el i

con
Insita o CNPY 10.795.495/0001-46, situada na Rua Generst oaquim Inécio,
andor, sola 108, Centro, Anspols, Fstado de Gois, neste at0 represeniada por seus

representantes logal, conforme Controto Social anexo ~ (Amexo 1)

w
Cl"‘: Nﬁ r :" L ] ' 03 pugamentos dos alugués estpuiado na.
> ma qulidade de LOCATARIA ¢ assim dormante designads, WWAMHWE m m mwwbnﬁwm =
o oAb 7 e i % —
o ok EDRAWENTOS SANTA CRUZ LTOA. pees rds d e @

ey ,mnmmmusﬂmlnm»wmuln ' prasaris oo a9,
mecieri 35 Gausulas  condigbes sequ

it
* 144 — Parque
privado, com sede em OsascorSP, na Praga Agricols La Paz Tristante, n? 144 — Parg '
Industrisl Avhanguera. inscrita 1o CNP) 0. 61940.292/0001-37. neste ato representada e —
por seus procuradores, individualmente também designada 7 em conjunto, e
Partes Kagesoyh Vi
560 6816 oosio, A
981d 90000 —
'CONSIDERANDO QUE: w«mw i
‘CLAUSULA 100 PRAZO
OCADORA bieto, d Hzagio de investimentos 1o O presenta a0 vgorad palo 20 6o 3 (vl & s6s) meses 8 conar G sl d 020212015,
) A LOCA tem por objeto, dentre sutros. 3 reabzagio
¢ com vistas para locagio.
wdos de acord dades operacionais destes, contratando a s e do o oz dage o o do Conrc de Sumsnos. Exisd do Sais Ctars prs are
erceiros, projetados de acordo com 43 necessi

et cidas o comroveras onindas dese
) unidade(s) conserida(s) conforme

o afs

respectiva construg3o €, em seguida,

regras contratusis ajustadas ¢ especificadas entre 35 Porte RN - teain o et it st 50 Conen 50 Lot
E porastarem Jusio e contrtades, :
i) a locsge dos imveis construidos fou finslizades pels LOCADORA produz rendss Eorsren o o corvdon
meragio o investimento reaizado. 1. e
penodican mbim 3 remuneras

- - AndpotsiGO. 02 ce Feveraio de 2015,
e

contrapeestas uso ¢ gazo dos imdveis par seus locstirios, sendo essencil que &
o ABORA resiba  votidade donvlores devkdos stavés do pagamento dos augecis

s exaton moldes ora contratados

) No desenvobvimento das suss stivida
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ANEXO IIl - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITAGOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as
condicdes, assuncoes e limitacdes a seqguir:

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

a) o titulo de propriedade encaminhado é firme, bom e livre de 6nus e restricoes,
assim como a sua posse. Nao foram realizadas averiguacdes na documentacao
do imovel. A avaliacdo nao tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade
ou posse,;

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

¢) que o empreendimento ndo apresenta quaisquer problemas legais ou
estruturais que impecam seu desenvolvimento imobiliario;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estao.em-conformidade com
todas 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 salide e seguranca nas areas de trabalho;

e) ndo ha contaminacdo no solo e que ndovhouve uso de materiais nocivos,
perigosos ou contaminantes utilizados na.construcao;

f) o empreendimento ndo estd em area_ou entorno de sitios arqueoldgicos,
indigenas, quilombolas, area de preservacdao ambiental, ou objeto ou sujeito a
tombamento ou desapropriacao;

g) nao ha benfeitorias efetuadas 'por’locatarios que possam afetar materialmente o
valor da locacdo em caso de\revisdo ou renovacao;

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 imével, a propriedade ou seu uso;

j) se o caso, 0s\ocupantes ou inquilinos estdo e serdo solventes e cumprem as
obrigacles contratuais, em especial mas nao se limitando ao pagamento em dia
de alugueis ou rendas;

k) naosha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade
désenvolvida, por qualquer 6rgao publico.

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

3. Nao foram 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 informacdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas
no conhecimento da Engebanc Real Estate. As informacdes de terceiros e do
mercado sao colhidas de acordo com as melhores praticas, mas a Engebanc Real
Estate ndo garante e nem se responsabiliza por sua veracidade.
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Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacdo, aquisicdo ou
locacao do empreendimento.

A Engebanc Real Estate reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja
comprovacao de erro ou engano nha informacido encaminhada pela contratante ou
nas premissas acima consideradas ou (ii) venha a ser identificado algo que afete o
potencial de comercializacao do imoével.

O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a Engebanc Real Estate
ndao tem obrigacoes e responsabilidades perante terceiros que eventualmente
venham a assumir posicoes e decisdes com base neste trabalho. Este trabalhownao
podera ser publicado em todo ou em parte.

Os avaliadores da Engebanc Real Estate declaram nao ter conhecimento-dé interesse
presente ou futuro, préprio ou de familiares nos iméveis objeto deste estudo a
serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativo 'de sucessos futuros.
O laudo final reflete a andlise na data e na conjuntura.mercadoldégica em que foi
realizado. A Engebanc Real Estate ndao assume responsabilidade por mudancas de
comportamento do mercado ou alteracées nos métodas ou critérios de avaliacao.

Este relatorio ndo podera ser publicado sem—a\prévia autorizacdo por escrito da
Engebanc Real Estate sendo que, no caso de eventual autorizacdo, devera ser
publicado em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipo6tese a
publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda; na reproducdo de qualquer informacao, a
fonte devera ser sempre citada, sob .as penalidades civeis e criminais impostas pela
violacao de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados
pelas metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e nao
representam um numero/exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e censcientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

Declaramos-.que essa avaliacio é totalmente independente e nao possui
envolvimento algum dos signatdrios e das pessoas que participaram de sua
elaboracao.
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