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Sa0 Paulo, 30 de Junho de 2018.

A

HORUS | GGR

A/C.:  Sr. Rafael Giaretta
Tel: +55 43 99180-4804
E-mail: rg@horusggr.com

Assunto: Laudo de Avaliacdo Imobilidria

Prezado Rafael,

Em atencao a sua solicitacao, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacao imobiliaria para
galpéo localizado no municipio de Betim, Estado de MG.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da NAI Brazil qualificados na atividade de avaliagcao
imobiliaria, tendo como base os dados obtidos no mercado, somados ao nosso conhecimento na
andlise e interpretacao de tais dados, em concordéncia com as normas nacionais de avaliacao de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposicéo para
quaisquer esclarecimentos adicionais’que’se fagam necessarios.

Cordialmente,

Claudio M,/Costato Julia Barros de Carvalho
Diretor= Avaliacéo & Consultoria CREAN° 5061478674
NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliacao

NAI Brazil
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Resumo executivo

DATA DA AVALIACAO 30 de junho de 2018.
DATA DA VISTORIA 04 de julho de 2018.
OBJETO Galpéo.
FINALIDADE Determinar o Valor Justo para Venda.
Método de Capitalizacdo da Renda, através da utilizacao de Fluxo
de Caixa Descontado.
A metodologia agui 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.

LOCALIZACAO Alameda das Aroeiras, n° 195 — Casa Amarela — Betim/MG

" Terreno: 37.818,16m2 (Levantamento.Planialtimétrico);

AREAS " Construgdes: 21.295,03 m?2 (conforme-Gontrato de Locagao).

" Matriculas n° 91.963 e 106.956, do 1° Oficio de Registro de
Imoéveis de Betim/MG;

- " (Codpia da Guia do IPTUpara o exercicio de 2017;
DOCUMENTAGAO
" Levantamento Planialtimétrico;
"  Plantas de Arquitétura;

" Contrato de Locagao.

" Zona: Zona de Atividades
Especiais | (ZAE-);
PLANEJAMENTO - < o
URBANO Taxa de ocupagéo: 70%;
B/ Gabarito de altura; 4 pavimentos;
" Usos permitidos: Nao residencial.
y
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Resumo executivo (continuacao)

" O comportamento do mercado imobiliario funciona de maneira
ciclica, portanto a identificagdo do ponto critico & crucial no
sucesso; o ciclo é dindmico de acordo com o tamanho e
maturagcao do mercado;

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

MERCADO

A Regido Sudeste concentra guase 80% do estoque de
galpdes logisticos do Pais, com cerca de 11,3 milhdes dé-m?
construidos. A disponibilidade na regiao atingiu patamares
altos com 27,80%, o que nao € considerado saudavel para
este ramo de negocio.

" O municipio de Betim esta dentro do Submercado de Grande
Belo Horizonte e apresenta empreendimentos industriais
/logisticos tanto isolados quanto em condominios.

" Valor Justo para Venda:
AVALIAGAO R$ 42.440.000,00 (Quarenta e Dois MilhGes, Quatrocentos e
Quarenta Mil Reais).

HORUS
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Objeto

O imovel objeto deste relatério € um galpdo Fachada do Imovel
atualmente ocupado por Jefer Produtos

Siderurgicos Ltda, localizado no bairro da Casa

Amarela, no municipio de Betim, estado de MG,

na regido Sudeste do Brasil.

Fonte: NAI Brazil

Finalidade

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

= Solicitante: HORUS GGR
Datas

O imdvel em estudo foi vistoriado no dia 04 julheide 2018 e essa avaliacdo tem como base a data
de referéncia 30 de junho de 2018.

Termos da contratac¢ao

Esse estudo foi conduzido em.ebncordancia com a proposta “AV_961_2018_06 — Horus GGR -
Diversos”, elaborada pela NAIBrazil para HORUS | GGR.

A NAI Brazil ¢ uma empresa criada a partir da associacao da ENGEBANC REAL ESTATE com a
NAI GLOBAL,.com-0 objetivo de conguistarmos uma posi¢cdo de relevancia nas atividades de
Consultoria /mobiliaria, 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 loco realizada no imdvel e na regiao onde ¢ mesmo se encontra
inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgaos publicos, conversas com outros agentes
do mercado imobiliario, e informagdes obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatério foi elaborado com base em praticas, conceitos e 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 -
Associacéo 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 VSC - International Valuation Standards Council.

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

Esse trabalho ¢ inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e limita¢gdes encontradas no Anexo |l
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 tipe.de
interesse financeiro nas opera¢des que envolvem o objeto desta avaliagéo.

Instrucoes da Comissao de Valores Mobilidrios\= CVM

Salientamos abaixo 0s aspectos principais da Instrucdo n° 516/11 e doAnexo | da Instrucdo n°
472/08, da Comissao de Valores Mobilidrios — CVM.

INSTRUCAO N° 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 7° da Secédo | — Imodveis, do Capitulo \II"— Critérios Contébeis, apds 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 negoeio e dispostas a realizar a transagao, sem que
represente uma operacao forcada.

De acordo com a Instrucdo, o valor justo.de uma propriedade para investimento deve refletir as
condicdes de mercado no momentode.sua afericdo, sendo que a melhor evidéncia do valor justo é
dada pelos precos correntes de negociacdo em um 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
informacdes, contidas no devida Instrugéo.

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

Como Elementes'de Identificago, serao considerados (i) a identificacao da empresa avaliadora e
das pessoas responsaveis pela avaliacao, (i) a identificacdo dos imdveis objetos da avaliacao, (iii) a
identificagao-do Fll e de seu administrador, e (iv) as datas de referéncia da presente e da Ultima
avaliagao.realizada dos imoéveis.

Jé para os Elementos de Avaliagao, serao considerados os itens citados no devido documento, até
que se atinja a indicacao do valor final proposto de acordo com o método de avaliacao escolhido
pelo avaliador e independentemente de valores diversos que tenham sido demonstrados por meio
da aplicacdo de outros métodos. Todos os Elementos de Responsabilidade, desfecho do devido
anexo, também seréo observados no Laudo de Avaliagéo.

HORUS
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Descricao do imével

O imdvel em estudo € um galpao com as seguintes caracteristicas basicas:

Terreno
B Implantagéo
" Area: 37.818,16 m3; v
" Formato: irregular;
" Frente: 20 metros de frente para a
Alameda das Aroeiras;
" Acesso: ao nivel do logradouro para
0 qual faz frente;
" Topografia: plana;

" Condicao do solo:  aparentemente seco.

Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil
Construcgoes e Benfeitorias
O imovel em estudo possui estrutura mista em concreto armado e metélica, com fechamento lateral
em alvenaria e telhas metdlicas, fachada_revestida em massa com pintura € telhas metalicas,

caixilharia em aluminio e vidros temperados. Possui bom nivel de iluminacao e ventilacao naturais.

As construgdes atualmente existentes sdo compostas por um galpdo principal, além de areas
administrativas e de apoio, conforme planta abaixo:
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Fonte: Cliente
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Em linhas gerais, sdo observadas as seguintes caracteristicas:

ldade Aparente:

Estado de Conservacao:
Pe-direito livre:
Capacidade do Piso:

Docas de carga e descarga:

Circulacao Vertical:

Ar Condicionado:

Seguranca contra incéndio:

Seguranga:

Estacionamento:

ACABAMENTOS INTERNOS:

10 anos;

Entre Novo e Regular (B);

12 metros na area de galpao;
5 ton/m2;

Nao ha docas. A operacdo de carga e descarga é feita
diretamente no interior do galpao através de pontes rolantes (28
no total, com capacidade de 40/30/15/10/06 ton.);

1 (uma) escada para acesso a area administrativa frontat;

Split nas éareas administrativas (RH, Controle de)gualidade,
Recepcao, Tl, Faturamento e Diretoria);

Brigada de incéndio, extintores e sistema de_hidrantes;

Armada terceirizada na portaria e camaras.de seguranga dentro
do complexo;

80 vagas descobertas para automéveis, 20 para motocicletas e
40 vagas para veiculos de carga.

Construcao Piso Paredes Forro \
Estacionamento / Area Concreto / Asfalto N/A N/A
Externa
Galpao Concreto Massa com pintura / Telhas metalicas
Telhas Metalicas
Recepgao Ceramico Massa com pintura Forro de Gesso
Administragao Laminado Massa com pintura Forro de Gesso
Vestiario/Sanitarios Ceramico Azulejo/ Massa com Forro de Gesso
pintura
Refeitério Cerémico Massa com Pintura Forro de Gesso
QUADRO DE AREAS
Areas (m?)
Area de terreno 37.818,16 m2
Area total da construcdo 21.295,03 m?

Para célculo do Valor de Mercado de Locagao, utilizamos a area total construida conforme Contrato

de Locacéo.

~
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FOTOGRAFIAS:

Acesso/Portaria Fachada do imdvel

Operacdes

Docas eacesso de materiais Operacional - Armazenagem

Laudo de avaliag&o imobiliaria elaborado para



Sala de reunido

Sanitario

Etapa de fabricacdo Armazém e estoque

Administrativo e drea técnica Administrativo
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Localizacao

O imdével em estudo esta situado na Alameda das Aroeiras, n° 195, Casa Amarela, Betim/MG.
Possui frente também para a Rodovia Ferndo Dias — BR 381.

O local dista cerca de 7 quildbmetros do centro da cidade, sendo que 0 acesso a ele pode ser feito
rapidamente através de vias de fluxo rapido, como por exemplo: a propria Rodovia Fernao Dias e as
avenidas Sebastiao Dayrell de Lima, Padre Osdrio € do Brasil.

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista aproximadamente:

3,5 km da E.M. José Vilagca Guimaraes;

7,6 km da Casa de Cultura Josefina Flores;

8,2 km da Igreja Nossa Senhora do Carmo;

9,7 km do Centro Poliesportivo Divino Ferreira Braga;
9,8 km do Terminal Rodoviario;

9,8 km do Partage Shopping; e

15,8 km do Parque Ecoldgico Vale Verde.

10
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Localizacdo do imdvel em estudo

CASA AMARELA Q

Jefer Prod
Siderlrgicts o

Fonte: Google Maps, editado por NAI Brazil

Imagem aérea do imével em estudo

CASA AMARELA &

Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil

NMIBrazil
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Descricao do entorno

A regigo vizinha ao galpdo é ocupada em sua
maior parte por residéncias unifamiliares, com
poucos imoéveis comerciais. Destacam-se na
regidao centros de producdo e distribuicdo (as
margens da Rodovia Fernéo Dias),
empreendimentos comerciais € de servico de
ambito local e diversificado, instituicdes de
ensino, entre outros.

Rodovia Ferndo Dias — Betim
Fonte Google, editado por NAI Brazil

Nas imagens a seguir, € possivel observar as caracteristicas das ruas que circundam o imével em
estudo, ilustrando as situagdes elencadas acima:

Toraflex Policia Rodoevidria Federal EMBRAURB

Infraestrutura e melhoramentos Jublicos

A regidao é dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua, esgoto, gas
encanado, energia elétrica (luz e forga)) iluminacao, telefonia, transmisséo de dados e arborizagéao.
Todas as vias possuem pavimentacao em asfalto, guias, sarjetas, calgadas, drenagem de aguas
pluviais, coleta de lixo e entrega.postal.

A via para a qual o imovel faz frente é uma via de méao dupla, apresentando uma faixa em cada uma
delas.

Acesso e transportes

O imodvel possui facil acesso ao Centro e aos principais pontos da cidade. O acesso as principais
rodovias. é facil, podendo ser feito através da propria Alameda das Aroeiras.

Em termos de transporte urbano, podemos
dizer que o local é bem servido por linhas de
B ooeeen B | dnibus regulares que fazem a ligagao de Betim

TERMI

com outras cidades intermunicipais.

Terminal rodovidrio de Betim
Fonte: Google, editado por NAI Brazil

12
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O Aeroporto Internacional Tancredo Neves/Confins, em Belo Horizonte, localiza-se a cerca de 75
quildmetros da propriedade, operando com voos domeésticos e internacionais em aeronaves de
pequeno e grande porte, sendo atingivel em cerca de uma hora de automaovel, fora dos horérios de
pico.

Planejamento urbano

Zoneamento

O imdvel em estudo encontra-se em uma ZEA-I, ou Zona de Atividades Especiais I; C.SDY\
</

Legenda
Represas
Zona Residencial Mista
Zona Residencial Mista em Area de Interesse Ambiental
Zona Residencial Mista - Centros
Zona Residencial Mista - Norte
Zona Residencial Mista - Sul
Zona Residencila Mista Unifamiliar
Zona Residencial Mista da Via

Zona Residencial Rural
Zona de Atividades Especiais | | |
Zona de Atividades Especiais | com restrigdo vidria
Zona de Atividades Especiais Il

D
[
=)
=
1
==
=
[
-

Fonte: Prefeitura Municipal de Betim, editado por NAI Brazil.

Para esse zoneamento, destacam-se 0s seguir%';sarémetros urbanisticos:

® Taxa de Ocupagéo: 70%; @
" Gabarito de Altura: 4 Pavimen

" Usos permitidos: usos “oc?esidenciais de pegueno e médio porte, em areas com
restricdes relacionada@ istema viario e ao uso residencial do entorno.

. i . ~ ' .
Tendo em vista que O | og\kéncontra—se construido e em operacgao, para fins de célculo de valor
assumimos que seu Us | encontra-se “conforme” perante a legislagdo em vigor.

d

\Y
Docun@?&g&o do imoével

Titul@

/{% riedade esta cadastrada no 1° Oficio de Registro de Imdveis de Betim/MG, sob as matriculas
n° 91.963 e 106.956. Segundo certiddo 91.963 datada de 27 de marco de 2018, consta como
proprietario de parte da a GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
Segundo a certiddao 106.956 datada de 15 de dezembro de 2017, consta como proprietaria de
parte da area a Jefer Produtos Siderirgicos Ltda.

Para fins de célculo de valor, consideramos que o imével em estudo ndo apresenta qualquer titulo
alienado € nenhum registro de énus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

13
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Dispéndios
A propriedade esta registrada sob 0 n® de contribuinte 117399001 junto ao cadastro da Prefeitura

Municipal. A cdpia da guia do IPTU fornecida para o exercicio de 2017 contém as seguintes
informagdes:

" Areas: 21.324,00 m2 de terreno e 13.198,90 m2 construidos;
®  Valor Venal: R$3.807.731,53; e
®  Valor do Imposto a Pagar: R$34.269,58.

Para fins de célculo de valor, consideramos que nao existem quaisquer pendéncias fiscais em
relacao aos iméveis que possam impedir ou afetar os seus valores de venda.

Contratos de Locacao em Vigor

Contrato de Locagao ‘

Tipo: Instrumento Particular de Contrato de Locagao Comercial Atipico
Locadora: GGR Covepi Renda Fundo de Investimento. Imaebiliario
Locataria: Cepalgo Embalagens Flexiveis Ltda.
Datas: Inicio do Contrato: Janeiro/2018;
Final do Contrato: Janeiro/2028;
Prazo (meses): 120 (10 anos);
Valor do Aluguel (R$): Inicial Mensal: R$ 376.000,00;
Renovagao Automatica: N/I;
Objeto: Imovel Industrial;
Inclusao de direito de preferéncia: N/A;
Correcao: Anual pela’variagéo do IPC-A;
Caréncia N/A.
14
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Mercado

Cenario macroeconomico

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

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

O grafico abaixo apresenta mais detalhe deste cenério.

Crescimento do PIB

10%

7.5%
8%

6% /\
5,8% \3‘9%

4% S

0 21j%7 2,9% 3.0% 2,8% 3,0% 3,0%

' 34% S~ ‘\' i-——-

2% ]

’ / 1oo  28% \1,0% ”/‘/2 o, 30%  30%
0% + 05% T T r

0,

2% 0% \2,7% 2,7% /0'3/°

. N4

4% 35% -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 recuperacao-ecentmica do Brasil no curto prazo:

" Projecéo de inflagdo para 2018 em um patamar de 3,6%;
" Nivel de desemprego atingiu 12,90% no primeiro trimestre de 2018, segundo o IBGE;

" Manutencao da taxa basica de juros (SELIC, definida pelo Banco Central) no patamar de 6,50%
ao ano.(reuniao Copom 20/06/18);

" Aumento de tarifas publicas e elevagéo de impostos (especialmente através da diminuicéo das
desoneracdes 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 e 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.

15
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Aspectos do mercado imobilidrio

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 decis@o para aguisicao de um imével, dada a inseguranga gerada
pela instabilidade econémica. O gréfico a seguir mostra gue tanto o volume de imdveis financiados
para aguisicdo 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)
400.000 - 25,00

350.000 -
300.000 |
250.000 15,00
200.000 |

150.000 -

100.000 -

mmm Construgio  wesm Aquisicdo ——SELIC
Fonte: ABECIP e Bacen editado por NAI Brazil

O mercado imobiliario se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda € oferta,
cujas oscilagbes sdo decorrentes.do desempenho da economia.

Em linhas gerais, 0 mercado/imobiliario nacional encontra-se no inicio da recuperag¢do. Alguns
parametros, tais como a diminuicao de estoque das construtoras e crédito imobiliario mais acessivel
e a revisdo do crescimento do PIB sao evidéncias que ilustram tal situagéo. De certo modo, pode se
dizer que a situacdo atual do mercado imobiliario nacional segue paralela a conjuntura
macroecondmica.

Considerando“se o ciclo dindmico apresentado, -
constatamos que, neste momento tanto o
mercado imobiliario em geral como o segmento
Industrial, se encontram no estagio de
recuperacdo. O momento é de otimismo para
colocar as estratégias em pratica e obter sucesso
até a fase subseqguente, de expansdo. A
identificagdo do ponto critico é crucial no
sucesso; 0 ciclo é dinamico de acordo com o
tamanho e maturacéo do mercado.

a

Ganan

Panto Critica.

Fonte: NAI Brazil
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Segmento industrial

O estoque industrial do Brasil possui quase 140 milhdes de m?, considerando todas as categorias
de empreendimentos, ou seja, inclui tanto galpdes stand alone como galpdes dentro de
condominios industriais e logisticos. Além disso, o estoque total considera todos os
empreendimentos independente da classificagao (A, B ou C).

- Estoque Brasil Total O resultado previsto para 2018 é de
= (todas as categorias) inicio da recuperagdo. Em termos de
el 137 M e

Absorgéo Liquida, 2017 foi o pior ano
registrado, com resultado 55% abaixo

- Condominios Industriais e da média dos ultimos cinco anes.
Logisticos (todas as categorias)
IEE 20.6 M m2 A previsdao para o finaltdo ano de

2018 €& que a Absercao Liguida

. . chegue a um.patamar acima do

- Condominios Industriais e )
—— Logisticos Classe A resultado de 2016 e de 2017, porém
I‘.’E 14.5Mm? ainda 40% abaixo da média dos

Ultimos einco’anos.

O novo estogue entregue em 2017 esta concentrado nas regides Sul e Sudeste do pais. Com sete
novos empreendimentos e 355 mil m? construidos, SaoPaulo lidera o ranking, seguido por Minas
Gerais e Parana.

Novo Estoque 2017 por Estado

mSP
BNMG
EPR
=Rl
RS

G0

PE

Fonte: NAI Brazil
Em Minas/Gerais 0 novo estogue entregue corresponde a dois empreendimentos: Centro Industrial
Tecnolégico Varginha e o Pargue Torino, que juntos somam 90 mil m? construidos. Ja no Parana os
85 mil m2 entregues estdo concentrados em apenas um empreendimento: Portal do Porto. A
metade dos empreendimentos entregues hoje apresenta disponibilidade acima dos 50%.

Diagnoéstico

Em pesquisa realizada in loco, em busca de galpdes disponiveis para comercializagao em sites de
corretoras, foram encontrados alguns empreendimentos em oferta, em padrao similar ao avaliando,
distinguindo apenas em funcéo da localizagao, padrao, idade, conservagao € acesso.
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Dentre as pesquisas de mercado conduzidas na regi@o de influéncia dos imdveis em estudo, foram
encontradas sete opgdes de galpdes em oferta para locagéo que foram classificadas como sendo
efetivamente comparaveis as propriedades em estudo. Cinco dos empreendimentos considerados
estdo na cidade de Betim e dois na cidade de Contagem.

Os valores unitarios apresentaram variagdes principalmente em virtude da localizagdo, padréao e
acesso. A média de valores unitarios encontrados ficou em R$ 20,02/m2 construido sendo que,
apds o tratamento, essa média passou para R$14,96/m2 construido.

ANALISE SWOT:

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

Entorno imediato predominantemente composto
por residéncias, com pouca estrutura comercial.

Localizagao privilegiada, com facil acesso;

®  Promocionalidade / visibilidade.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

Ofertas similares nas cidades préoximas, como
Contagem;

Zoneamento permissivo para diversas atividades;

®  Contrato atipico de longa duracéo.
®  Momento politico / econémico incerto.

18
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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 ac mercado.

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

Neste trabalho, para definicao do Valor Justo de Venda do imdvel, optou-se pelautilizacao do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Dessa forma, foram levantados em campo
elementos comparaveis ao avaliando, sobre 0s guais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia
tais como:

® Situacdo — onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma Jocalizacdo geogréafica e
socioecondmica;

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

® Caracteristicas — onde, dentro das possibilidagdes de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relagcdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas, disposicao,
adequacao, aproveitamento, entre outros:.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico; foram elaboradas andlises de mercado levando em
consideracao as caracteristicas do imoéyel.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 galpdes industriais/logisticos para assim se
obter o valor de mercado atual da propriedade.

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcéo, no planejamento da pesquisa, o que se pretende
€ a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado e de propriedades com
caragcteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imdvel em estudo.

Dessa forma, os comparaveis levantados serviram para fornecer subsidios e informacdes gerais de
mercado.

Quanto as ofertas utilizadas, foi encontrado um ndmero significante de elementos no municipio de
Betim e Contagem. As principais diferengas, devidamente tratadas e explanadas no capitulo de
avaliagdo desse laudo, ficaram por conta da localizagéo, idade, conservacao, padrdo e acesso.

A variag&o do valor unitério pedido observada entre as ofertas ficou em um intervalo compreendido
entre R$17,81 e R$22,00/m?2 construido sendo que, apds o tratamento, essa variagéo passou para
R$13,29 e R$16,15/m?2 construido.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Idade Estado de Area .
" . Prego Pedido e Telefone
Elemento Aparente conservaga  construida R9) Imobiliaria 31)
(Anos) o) (m?)
1 Av Tapajos 703 1 Nova - A 13.500,00 R$297.000,00 S6 Galpdes 3291-2860
2 Av Tapajos 703 1 Nova - A 10.000,00 R$220.000,00 S6 Galpdes 3291-2860
3  Av Tapajos 703 1 Nova - A 16.000,00 R$352.000,00 S6 Galpdes 3291-2860
Rua Anténio Entre Nova e . N
4 gSoares de Melo 1 5 Regular - B 25.546,00 R$455.000,00 S6 Galpdes 3291-2860
;U Versaer 10 EntreNovae 45450000  Rgors.000,00 HOTNEGooios o0 54ag
Joaguim Costa Regular - B Imobiliarios
Av Apio Cardoso Entre Nova e Porto da Serra
6 100 10 Regular - B 15.000,00 R$300.000,00 Imoveis 3581-2228
Av. Imbirucu/Via o
7 Expressa 5 Nova - A 4.262,67 R$76.728,00 Sempre Iméveis  3291-2860

Elementos 01, 02 e 03 7 Elemento 04
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Mapa de localizacdo dos elementos comparativos

METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um<{dos imdveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho, foram utilizados fateres de homogeneizacdo de modo a equalizar as
diferencas observadas. Para a homogeneizac&o dos valores unitarios utilizamos os fatores descritos
a sequir.

Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimira\eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos imdéveis
utilizados como elementos comparatives. Para esse trabalho, considerando-se a atual situacdo de
mercado e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um
desagio de 15%.

Fator L ocalizacao:

Com o intuito~de dirimir o0 impacto existente entre as diferencas verificadas na localizacdo dos
comparaveis_em relacdo ao imével em estudo, faz-se necessério utilizar o fator localizacdo, de
acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem como sua situacao especifica no bairro.

Eator-Depreciacao:
Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e estados de conservagao 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 padréo ¢ 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 como pardmetro de avaliagdo o estudo lbape SP - Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos, 2017, conforme a tabela a seguir:
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Padrao Ibape Minimo Médio Maximo
Padrao Econdmico 0,518 0,609 0,700
N Padrdao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpao ~ o
Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871
Padréo Superior 1,872

Fonte: IBAPE/SP 2017

Fator Acesso:
Para tratar as diferencas entre as vias de acesso dos comparaveis em relacao ao imével 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$14,96/ m2 construido. Esse valor é oriundo dos comparaveis ja
apresentados, homogeneizados conforme abaixo:

vunitc/ F Localiz F Deprec F Padrao F Acesso F Total Vit
F Oferta Saneado
1 R$18,70 1,00 0,95 0,85 1,00 0,80 R$14,99 R$14,99
2 R$18,70 1,00 0,95 0,85 1,00 0,80 R$14,99 R$14,99
3 R$18,70 1,00 0,95 0,85 1,00 0,80 R$14,99 R$14,99
4 R$15,14 1,00 0,97 1,00 1,00 0,97 R$14,70 R$14,70
5 R$15,58 0,90 1,00 1,00 1,10 1,00 R$15,58 R$15,58
6 R$17,00 0,90 1,00 1,00 1,05 0,95 R$16,15 R$16,15
7 R$15,30 1,00 0,97 0,85 1,05 0,87 R$13,29 R$13,29
Média R$17,02 R$14,96 R$14,96

O valor de locagédo do galpao resulta do.produto do valor unitério calculado pela area construida.
Com isso, temos:

" 21.295,03 m?(Area construfda) x R$ 14,96 / m2 (Valor Unitario) = R$ 318.511,92
®  Valor de Mercado, para:l:ocacao = R$ 318.500,00

Valor de venda

METODO DA_CAPITALIZACAO DA RENDA POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO. Levando-se em conta o
fato de se.tratar de um galpao industrial, entende-se que seu valor de venda esta intrinsicamente
ligado &'sua capacidade de produzir renda. Desta forma, para a determinacao do Valor de Mercado
para Yenda do imével, adotamos o Método da Capitalizacao da Renda através de Fluxo de Caixa
BRescontado (FDC).

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

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

Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo:
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CRecEmaseROVETADAS:

Contrato em Vigor Contrato atipico até Dez/2027: R$376.000,00 ou 17,66/m? construido, conforme
informacdes do cliente.

Novo Contrato (ao término do - Contrato Tipico considerando Valor de Locacéo obtido através do Método
atual) Comparativo Direto de Dados de Mercado: R$ 14,96/m?2 construido;
- Prazo de contrato: 120 meses.

Crescimento Real Ano 1 = 0,0%;
Ano 2 = 1,53%;
Ano 3a 10 =1,5%.

DESPESAS PROJETADAS:

Prazo de Absorcéo 12 (doze) meses
Caréncia: 4 (quatro) meses
IPTU na vacancia R$ 0,27/m?/més;
Comisséo de venda 4,00% na revenda (capitalizagao)
wesvewoss .|
Fundo de Reposicao do Ativo 1,50% sobre o Resultado Operacional Liquido apds o primeiro ano;
CAPEX N&o considerado

TAXAS FINANCEIRAS:

Taxa de Desconto 10,50% ao ano
Taxa de Capitalizagéo Terminal: 10,00% ao ano
Inflagéo: N&o considerada

A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente;
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Ano 2 Ano 3
Inicio do Periodo
RECEITAS OPERACIONAIS
Contratos de Lo RS 4512.000 RSZ 4512000 RS 4512000
Comizsdo de Lo RS0 RS0 RS0
Inadimpléncia RS0 REO RE O
Total de Receitas Operacionais
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia RE0 RE0 RE0
Condominio - Vacancia RE0 REO R3O0
IPTU - W, ia R0 R0 R0
Total de Despesas Operacionais
RESULTADC OPERACIONAL LiGUIDo R5 4.512.000 RS 4.512.000 RS 4.512.000
INVESTIMENTOS
CAPEX R0 RE0 RS0
Fundo de Reposicio do Ativo -RE 67680 -R367.530 -RS 67630
Total de Investimentos
PERPETUIDADE RS 0 RS 0 RS 0
FLUXO DE CAIXA R 4.444.320 RS 4.444.320

VALOR PRESENTE LiQUIDO - VPL
VALOR DE MERCADO

RS 42.437.035
RS 42.440.000

Walor Unitario (R$/m® construido) R% 1.992,95

o
O{\?\
Q
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Ano 4

RS 4.312.000
RE0
RE0

RE0
RE0
RS0

RS 4.512.000

RE0
-RE 67 680

RS 0

RS 4.444.320

Ano 5 Ano 6

RE 4.512.000 RS 4.512.000

RE0 RE0

RE0 RE0

RE0 RS0

RE0 RS0

RE0 RS0

RS 4.512.000 RS 4.512.000
RE0 R0

-RE 67680 -RE 67630
RS 0 RS O

RS 4.444.320 RS 4.444.320

RS 4.512.000
RE0
RE0

RE0
RE0
RS0

RS 4.512.000

RE0
-R% 67 630

RS 0

RS 4.444.320

\D
Ano &

RS 4.512.000
RE0
RE0

RE0
RE0
RE0

RS 4.512.000

RE0
-R% 67 630

RS 0

RS 4.444.320

RS 4.512.000
RE0
RE0

REO0
RE0
RE 0

RS 4.512.000

RE0
-RE 67 680

RS 0

RS 4.444.320

Ano 10

RS 4.455.092
-RE18.214
RE0

RE0
RE0
RS0

RS 4.446.579

RE0
-R% 66703

RS 42.690.034

RS 47.070.209
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Encerramento e conclusao final de valor

Em 30 de junho de 2018, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos 0s seguintes
valores para o imdvel em estudo:

VALOR JUSTO PARA VENDA

" Venda: R$ 42.440.000,00 {Quarenta e Dois Milhdes e Quatrocentos e
Quarenta Mil Reais)

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente;-completamente
livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com isencao de animos.

NAI BRAZIL | CREA N° 2055667

Claudio M. Costato Julia Barros de Carvalho
Diretor — Avaliagdo & Consultoria CREA n°® 5061478674
NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliagao
NAI Brazil
25
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Anexo I - Especificacao da avaliacao

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

As avalia¢des podem ser especificadas quanto a fundamentagao e precisdo, conforme segue:

"  Fundamentaco: E definida em fungdo do aprofundamento do trabalho de avaliagdo, ‘com
o0 envolvimento da selecdo da metodologia em razdo 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 avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivonda avaliagédo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta.de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia € dos instrumentos utilizados:

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

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

® Grau de Fundamentagéo: Grau ll; e

®  Grau de Precisao: Grau Il

Método da Capitalizacdo de Renda:

®  Grau de Fundamentacéo: Grau I,
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Anexo II - Documentacao recebida

As Matriculas do imdvel possuem (somadas) 13 paginas no total. Assim sendo, dado este grande
volume, vamos anexar apenas a primeira pagina, a Ultima pagina e a pagina gue informa o
proprietario do imével. Havendo necessidade, este documento encontra-se disponivel na integra
para consulta em Nossos arquivos.

MATRICULA. 91.963

Republica Federativa do Brasil

X"
g QSC/D

SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO A\
LR / O
s e &

FATRICULA K2 31.96), : :

2 gL ltarp l»-i>\ %’:
15 de outubro|de 1990, W o4 . A

Isével: Una glebs de terras, com drea de aproximadapente 20,179 ,0m2
<e mil, nto @ setents @ mave wetros quadrados), situada no 1 |
gar dencminado "LIMAS", zona xursl deste pmusiciplo de Botin, desoen
hradn da acea malor de 617,995m2, tendo a gleba ora deswexbrads s *
sequinte descricac no sentido hordrior "Inlcia-se no ponto 1, sftva
do no »ixo da via vicinal ds acessc & gleba, =eguindo até o ponto 2z
com 0 rumo de 29627713, con distincia de 100,51n {cem metros o '
cinguenta ¢ hum centimetros), confrontendo:coae Maria Elvira Morwira
¥arcellini & cutros, daf, emgue até o ponto 3, com o runc de BI9I4!
07"NE ¢ distdncis de 30,67 metros, confrontandc coa Merobs de tal,'
dai, segue pela ceroa diviea, até o ponto &, com o Tuwo 74005'38° '
ME @ distancia de 45,94 metros, ccafrontando coa Merofs de tal, daf
sugue atd o ponto %, com rusc de 73059'16°NE e distincia de 33,43 '
metros, comfrontapds con MeroSs de tal, dal segue pela cerca divisa
#th & panta §, oom o rupo de 0900°00° SW e distincia de 21,00 me- 2
txos, confrontando com Mercés de tal, del segue palo bordo da via *
vicinal nusa distinois de 22,61 matros, confromtande com Mercés de'
tal até o ponto 7, dal segue pela cerca divisa com o rumo e 539507
31" SE, ¢ Oistancis de 16,10 metros, confrontands com Mercds de tal
até encontrar o ponto B, daj megow pela cerca divise coem o xuso de'
0935149 5B o distancia de 48,00 metros, confrontando com Merces de
tul até encontrar o ponto %, daf segue pela cerca divisa, cca o ru-
1o Go 11945'28"su e digtlnoia de 17,89 nmetres, confrontands cca !
Franta Ge tal, até ancontrar o ponto 10, dai, segue peln cerca oté'
o ponto 11, cex o rumo de 9020°31° 5 e distfncla de 26,95mtres, '
confyontando com Franca de tal, daf segue até o ponto 12 com © rwmo
¢+ de 21917'26" SN & distancis de 51,61 metros, confronmtando com Fran-
¢a de Tal, dai megue la carca divisa, até o peato 13, com o rwmo’
de 35942'30"$% @ Aistincia de 23,01 metros, confrontondo com Aveli-
no Sindes, dal segue até o pents 15, situado mo eixe da via vicinal
de pcessp, com o rumo de 59933°27% SW e distdncla de 139,61 metros,
confrontando com Maria Flvira Morefira Marcellini » cutroa, daf se-'
gue peio eixc da via vicinal de acesmo, num trecho de 235,60 metros
de corprimentc até encontrar ¢ ponto 1, onde teve inicio eata des-'
cricac, ficands caracterizada como faixa e servidio a firea corres-
pondente a toda a extensdc da frente da gleba, que confronta com al
%o dn via vicinal de acepso, com lexgura de 3,5 motros, num tracho’
Go 23%,60 potros de comprisento, totalizando tea &rea de servidio '
de 1.603,60m2, conforme plantas wacala 1:2000, de conkecimanto dao d
partex, ut wscrirura. A glebo acims matriculada, n¥o & atingida por
servidao a favor du Cenmiy, ut esoritora. Imovel cadastrado nmo INCRA
oob © DO 426.024,000,248-1, exercicio de 1589, quitade, drea total:
—— n o au A m A - 8. .8 SEemeds. eam 44 wum. B A

Estado de
Minas Gerais

N\
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MATRICULA. 91.963 (pagina 7)

Republica Federativa do Brasil

Comarca de
Betim

Estado de
Minas l'ierais

SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO

Matricula N° 91963 - ficha. 4

refere-se a wen 75,46703% do imbvel agui matriculado, EM
COMUM te a area de 15.228,49m?. A compradora tém
ciéncia da  serviddc constante na presente matricula, ut
escritura. Emclumentos de tedes os atos do protocole n® 332017.
Emoclumentos  dos Atos: R$6.904,92. Taxa de Fiscalizagio:
R$5.280,00. Total: R$17.184,9%92. ASJ/ASL. Dou £6.(a.} Vander

Zambell Vale - Oficial.gy Kasoiing 0 dog Santos Ling

Escravente Autorizade
E-14- 91.963. Protoc. 333.821 de 19/02/1§, liv. 1-RB- 08 dea
marco de 201E - COMPRA E VENDA. Transmitente: SANCHES

PARTICIPAGOES LTDA, CNPJ n® 13.252.170/0001-05, com sede na
Estrada Municipal Luiz Fernando Marchi, n® 240, Sala 01,
Bairrg Jardim Nova Leme, em Leme/S5P. Adguirente: CM CAPITAL
MARKETS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
CNPJ n® 02.671.743/0001-19, com Sede na Rua Gomes de
Carvalho, n® 1.195, 4° andar, S5ala 2B, Edificico Madison, em
Vila Olimpia/3P. Titulo: Compra e Venda Pablica, Cartdrio do
14® Tabelidoc de Notas da Comarca de S3c Paule, livro 5045,
Fi=z, 159/168, em 23/01/2018., Valor: R510.000.000,00 guitados.
Foi page o ITBI no valer de R$152.054,29, sobre a avaliagdo
de R$10.000.000,00, sendo gqgue fol concedideo o© desconto no
valor de R548.000,00, conforme guia gue fica argquivada
juntamente com a Certiddoc HNegativa de Débitos com o
1 Municipioc. A presente refere-se 3 wenda de 75,46703% do
imével agui matriculade, EM COMUM, corres rea de
15.228,49m*. A compradora tém ciénecia da servidic constante
na presente matricula, wut escritura. Emolumentcs de todos os
atos do protocolo n* 333821. Emolumentos dos
Atos: RS56.922,14. Taxa de Fiscalizag¢do: R$5.285,40. Total:
R$12.20T,1|54. PS52/¥. Dou fé.{a.) Vander Zambeli Vale -
- E4 i
{Licﬁalg}y‘,__.:,x Ko . dos Santos Lima
Escrevente ditorizada

. AV-15~- 1/03/2018 - RETIFICAGAO - EX OFFICIO. Fica
retificadoe o R-14 da presente matricula para constar que o
adguirente correto &: GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
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MATRICULA. 91.963 (pagina 8)

(Continuacgsio do ANVerE0,. .. v senenencranes )

IMOBILIARIO, CHPJ n° 26.614.291/0001-00, doravante dencminada
por "FUNDO", representada pela CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, CNPJ n° 02.671.743/0001-
19, com sede na Rua Gomes de Carvalho, n® 1.19%5, 4° Andar, Sala
B, Edificio Madison, em Vila 0Olimpia/SP, na qualidade de
instituigio administradora do FUONDO, e nioc como constou,
conforme wverificacio feita no propric instrumentoc gque originou
o referido registro. GBS/ASL. Dou f£&. (a.) Vander Zambeli Vale
- Gficial.é..&', . Kaoling 0. dos Sanfos Lima

Escrevents Autorizada

AV=-15= 91.963, Protoc. 335.243 de 22/03/18, liv.1-AC - 27
de margo de 2018. RESTRIGQOES. De acordo com a Lei n® 8.668/19%3
g a Instrugdo CVM no 205/19%9%4, ceonsta no imdvel aqui
matriculado, as restrigdes dispostas no Artigo 7° da referida
Lei 8.668, de gue tal ativo: a) - Nio integra o ative da CM
Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliiries
Ltda. b} - Nac responde direta ou indiretamente por gquaisquer
obrigagdes da CM Capital Markets Distribuidora de Tituleos e
Valores Mcbiliarios Lida. c) - MNio compde a lista de bens e
direitos da CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda, para efeitos de ligquidagie ijudicial
ou extrajudicial. d) - Nic pode ser dado em garantia de débite
de operagdo da CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidriocs Ltda. e) - Nio & passivel de execugdo por
quaisguer credores da CM Capital Markets Distribuidora de
Titulos e Valores Mecbiliarios Ltda, por mais privilegiados que
possam ser. f) - Hido pode ser objeto de Gnus reais, conforme
Escritura Piblica de Compra e Venda, lavrada no Cartério do 14°
Tabelifio de Notas da Comarca de S3c Paulo/SP, livre 5045, Fls.
159/168, em 23/01/2018. Emclumentcs de todos o= atos de
protocole n® 335243. Emolumentos deos Atas: R$106,40. Taxa de
Fiscalizaglco: R$31,40. Total: R$137,80. GBS/ASL. Dou fé&.(a.)

Vander Zambeli Vale - Oficial. Gl Karolina 0. dos Sanios Lima
| e DE INGVES DA COMARCA D€ . Escrevents Autorizada
CERTIDAD DO unpm ARQUIMADD EST&CEamAu, oE —
e I
4 fs“aﬂ'ni“ﬂaﬁa: ':..r',f.!‘w";;ff,..:-;;ggg
atoiina 0. dos Santos Lima CJG-TIMG) _

Escrevente Autorizada

SERVIGD REGISTRAL IP.I'IDGILI".FIHJ i

Bt - Eafncko de Minca Gl Bar

Poder JudiolArio=
- Corregedor ia SGasral Ju-t;up

Selo Eletranice No: BYU45140
Ced.Sep: EORP 2504 .5714.3023

tocolo NI 338243 - eoriado en 22/03/2018
tde Atos Praticades: 801 - Data: 27/03/2018
o) R$IT B5+TF) REB.22 = Valer Flral:R¥ 23,07

E Om-:ui » N “It ;l.t'cls‘::nbr;u YRTH

wu.,-awmur- BE =N
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Republica Federativa do Brasil

Fatahs e Camarea do
Mioas Garabe Tetly

SERVICO REGISTRAL IMOBIL!
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Republica Federativa do Brasil

Estato e Conuarca de
Mikes Gerab Betlm

SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO
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MEMORIAL DESCRITIVO DO TERRENO MATRICULA 9.1‘9%3

Peroa Omcine ce om TIRAINT ce marcds of 5151 prorecede cn
JEFER - Frodicy Scedrgome Ude - ONF) N 02 SRR SER00000 coorme cenidis de
regars de 20 ce feverers ce 203 iocaTess num kgw cenominess UMAS . muncioe
Ce TwmIAG, CoYoe ETEen 8 COYITACOER 3 IeGUr (MCEGe AD werice Senommss
VE, referencacs no Satea Geccincs Traders OAIUW SMUAS 2000 Sacers UTA
(SeS20CTEETIM @ NeT.TEEAIZ 03T wiice ere SoETeSs ne srhmTers oa F de
Oomine ¢s Axdova Femic Omr - 333 e cvdnssc com o Mans s Moees
Uimzetrs @ oirr On Tegue Cofroranes com M GSavs Miorees Lscsets @ ol
com o momie ce SIVIT e 3 crdnos ce 80T e o vieice VI (SeS2l02 M e
14T TEE SGL M) ocEmss AT CEEC OB cercs o Chax OF Tegue COT © EXTLLe Ce
THIT @ 3 caincm ce TITEm wé o viice VE (Se 100N S4m e fe T TIEATD 130
‘ooHzess no cats ca cecs de Svax O Jegue Com T anmie e 'TUGOT @3 cadncs
Ce IT.18m w6 o virice VT (SeS2 051ESm e NeT.TEE 552 530m) iocsizes Ao CEte oa
cerca ce v On Tegue Com © xzme ce 3070DE e 3 catdnos ce 03 50m we o wrice
WE (Se52010024'm @ NeT.TES32400m) locemcs ne cats Cx cecs de cvam On
ez com o mmie de 2TIT e 3 Swdncn de TEOIT ®é o veice VT
(RS20 22 345m @ NeT.TEEONE 134m) SoECESS N3 CEYS Cx Cwrca de Svax O Tegae
com o wxme de (TIVAT @ @ cdecs ce TRATM ®é o veeioe VIO (SeS2 48 TS @
e T.TEE TSR TTIT) iocwIads nT encIiT G Cecs @ MU de vam O’ Tegoe com o
amiie ce 1120T @ o catdncm ce H0Im we o viice VIV (SeS2l43%m e
NeTTIZTEREIM) OCHINCT N3 CENT C8 MUS de SvEs OF Tegue COT T EDTLe e
TWIT e 3 cxéncx ce TE34m we o vidce VIZ (SeSILiSETiIm e
NeT.TELE0LATAT) ocsizac: no caYs Ce muc e cvas Dn' Jegue COm © xXMLLe de
WITIH e 3 caénce ce 3Im we o vedce VIY (SeSITLTIEm e
e T.TEE 252 334m) iocaiTacs N3 CET de muS de v Onf Jegue covronancs com 3
Ammecs cax Amecsz com T EDmLe Ce TEAIT e 3 c¥dncs ce 4TI we o vedce
VIA (SeSI122210m e NeT TEHEZSE GEm) ocaraic no cevs ca cece de cvam On
e covrotancs com Tenedtc ce TH com o anmse ce XIS e 3 dxdncs de
215 2 o wrice VIS (SeS210Z3120%m e NeT.TEEZSNEIm) ocaizads no cais da
cecs de cvmm Ow egue CoT G mmie ce 204417 e w catdnca ce 1130m wé o
wirtce VIS (RS20 072 ITET @ NeT.TS2 X3 27T) SoECESs 3 cats cu cencs e v
O zegae com o xomie de 'SPATIS e 8 crdncs de T1Gm e o e VIT
(ReSI0TI20m @ NeT.TEEEIETEIT) SoETESs N3 CES C8 Cwca de Svam O Jegoe
com o xmmue ce STIIST @ 3 cadncm ce Z200m wé S vidics VIN (Se320 E24TIm

N1,

@ NaT TEETERSTIM) lScHTacs nT et Ca Cerca e Suam OF Jegue SO S ENmLe e
1AM @ @ cwdnca ce AIm me o ovedce VIS (SeSIE e
N TTHE TEDASIT) ocECacs N CET OB cwcs o8 vak Onf Jegue Com O xnmUe oo
TSI e s cmdnce de AWM W © wetice VY (Se22Nm e
NaT.TZETATS34m) cceizais no cc Ca cwcs ce v O Jegue Som C EnTe ce
T3S e s cmdncs ce @M mé © weuce V2V (Resmilnsiétm e
NeTTEETIISNM) jocEmds o ewTncaTents e cecmr ce Svamr O megae
confrortancs com Fravs Se TH com © xomise de (TTATON e 3 cwdncace ASEmEec
wirtice VI (G520 308 TSSm @ NeT.TZ2TIZ85T) Cosads 0T CEYS N CHCE e haR
O zegoe com o xomse ce (TFAISS @ @ cmdnca ce T 20m e o veece VIS
(GeS20308250m w NeT.TEEEE1S0NT) ScETESs N3 CHdT Cn cerce de Svax O Tegue
com = xmuae ce '3UITOT @ 3 catinca ce IT04m wé © verce V24 (Se 520202 304m
® N T.THEETE 1347) ocEiTacs N3 CEYS Cn CHCE Ce Svam O’ Tegoe Com S EnTLe Ce
TTHET e 3 cwEccs ce WWMm we o oo VAT (SelZIsom e
MeTTIZENLIISM) ocairess N3 CEsS Ca cecs o8 Svax On Jegue COm © EnmLe o8
TETIVAT e s cxdnce ce @ wE o veice VAT (RemlEITem e
NeTTEZENA'm) locEzmss ne eroncaTents e cecmr Ce cvamx O degue
cofrortancs com mivel de maricie of (D250 ce oroovecsce ca JASEA - Srodume
Seirgons Lt com © anmute ce TOIUEIT e 3 cwdncs ce 3753 w o virice VT
oz de cemcyic fechancs N o perimers O3 DIIGIND IS dencis com ume AMEA
TUCSHEIOAL PLANA de 1S5 20

S 'S ce mmc ce 2002

RESS TAC Rcws: Nogaees o Amers - CIRA 2007TO

SASER - PACOUTCS DOSRIACII0S LTOA - TN N 02 55 SRR 000 -0
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MEMORIAL DESCRITIVO DO TERRENO
MATRICULA 106.956

NADD L1

emonal Descatio e um TERREND de medicue n¢ 105935 propdedace ca
JEFER - Froduts Lus -CNAJ 1+50, contrme cendoce
registo de 20 15, 1gar denominado LIMAS", municipio
e SemMG, contame Iftes e controntacdes asegurr inicle-se no vémice denominado
VI, mierenciacono Sene Gecotsico Sasiam. DATUM: 2IRGAS 2000, Sstems UTM
(E=581.297.315m e Ne7.785 583 265m), vétCe este CCaiZRdo o airhamertods Fabe o2
Domisio de Rodovia Femdo Dtas - SRI51 e aivisa da propedade de Franga de tal
dividindc~ocam © DENIT - Depasamento Nacicnel de inteestutom de Transpone (peie
Rodovie Femlo Dies - BR-221); Del segue pele divisa e faixa de dominio da rodovie
contontando com OENIT - Depatamento Nacional de infmestutua de Transpone (peie
Rodovie Femio Dies - SR321) com oazmute ce 240°0219 e a e de 17.06m a4 0
vémice 'VZ (E=551258,77Ime Na7 755 553,485 locaizadono Shhamentode Faxa de
Dominio de Rodovie Femdo Dies - ERS231 @ FCO (panto de qurva & cireitsy; Dl segue pets
civise e faixa de dominio de mdovle com & distdncle de 145,55m at o vémce VI’
(E=551.130.640m & Ne7.785 472,905 localzedono shramestode Febxa de Domintode
Rodovia Femdo Dies - SR221 e PT iporto detangindada aral Dalseguepee dvse e
faixa de domiOde CAvA8 COM O SEMIE de 2470054 & & distancia de 109.57matd o
vamce 'V& (E=51.073 6TTme NeT 755.40,084n) localzadono Srhamentoda Faxa de
Dominio da Rodovie Femdo Dies - ER-381 @ entoncamentode divisas; Daisegue poripne
Ices) de o com © v ‘o n S1563ce =R
- Frodutos Sidedpicos Lie. com oazmute 0= 2812107 e & OsAncla de 227.52m avd o
vémice "'V (E«531.137 543m e Ne7 785 630 401m) localizado no entroncamento de
aivisas e cantoge cerca: O segue por cercade divisa confrontando com Francs de Tal
com o aZmute de 113°14'13" e & distancia de 119,45 & o véamice V1", Inicio da
descricdo, fechendo essim o perimeto do poligono acima descrito com uma AREA
AUPERFICIAL PLANA de 131358807,

Beym, 15 de malo de 2015

RESF. TEC: Ricamo Nogueine do Amersl = CREA: 2807/T0

JEFER - FRODUTOS S0ERURGICOS LTDA — CNFJ AF 02.953.95310001-50

IPTU

NMIBrazil

& PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM
' SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA

12 Conbituinte

Nes” -DAM
Cantrturse DAM VAo
117300001 -JEFER PRODUTOS SIDERURGICOS LTDA sy ) 2y 16228 12017

PlaLC =0 Valor RS 5.737,00
SANEAVENTO o
= om
DESCONTDX om0
Totud: 573700 i WA s G
5 374220110000-5 3 I_“

WSEy T PREFEITURAMUNICIPAL DE BETIM

® ' SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA

K
Cartrtuirse 11730900 1-JEFER PROOUTOS SIDERURGICOS LTDA
CPFICNPS Iracicio ( CMC Tatuto Reterdrcs Vescimenio hoaso NoTess
02000 9000003-11 00188001 000000 LT 2017 o” 2020207 1 900005008874 162
Endereqo ce Locakiaghs
Logmdous:  APOLONID PERLIRA VARTING Namess: win Cop: X0622TS
B CASA AMARILA Corylerraras Lo AREA Cumcrn: AREA

Totat 3 Pagar: 573700

[ ———ee——
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PLANTA DE ARQUITETURA
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Anexo III - Premissas, ressalvas e limitacoes

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as condices,
assungdes e 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 averiguacdes na documentacao do imoével. A
avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

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

c) que o empreendimento Ndo apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais que
impecam seu desenvolvimento imobiliario;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidade-com todas as
leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual oufederal ou outros
regulamentos relevantes, tais como normas relacionados ao corpo de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle/de salude e seguranca
nas areas de trabalho;

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

f) o empreendimento ndo estd em area ou entorng_de sitios arqueoldgicos, indigenas,
quilombolas, area de preservacdo ambiental,~eU. objeto ou sujeito a tombamento ou
desapropriacao;

g) né&o héa benfeitorias efetuadas por locatarios gue possam afetar materialmente o valor da
locacdo em caso de revisdo ou renovagao;

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

i)  ndo ha processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que afetem o
imovel, a propriedade ou seuuso;

) se o caso, os ocupantes/Ou inquilinos estao e seréo solventes e cumprem as obrigacoes
contratuais, em especial mas ndo se limitando ao pagamento em dia de alugueis ou
rendas;

k) nao ha beneficios' fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade desenvolvida,
por qualquer-6rgao publico.

2. O relatériovfinal foi baseado nas informagdes fornecidas pelo Contratante, as quais s&o
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 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 NAl Brazil ndo garante e nem se responsabiliza por
sua veracidade.

5. Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacao, aquisicdo ou locagao
do empreendimento.
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6. A NAl Brazil reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacao de erro ou engano
na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou (i)
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializacao do imoével.

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

8. Os avaliadores da NAI Brazil declaram nao 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.cO_laudo
final reflete a andlise na data e na conjuntura mercadolégica em que foi realizado./A NAI Brazil
nao assume responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado ou-alteragdes
nos métodos ou critérios de avaliacao.

10. Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo per_escrito da NAl Brazil
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado-em sua integralidade, ndo
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgagao parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela viclacao de direitos autorais,

11. Lembramos, ainda, que os valores determinados na' avaliagdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliagdo € ndo representam um
ndmero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de. referéncia, dentro das condigbes do mercado
vigente.

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