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Sao 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 Imobiliaria

Prezado Rafael,

Em atencao a sua solicitacao, temos o prazer de apresentar o'laudo de avaliagdo imobilidria para
galpéo localizado no municipio de Caieiras, na regiao metropalitana de Sdo Paulo.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da NAL Brazil qualificados na atividade de avaliagcao
imobiliaria, tendo como base os dados obtidos nomercado, somados ao nosso conhecimento na
andlise e interpretacao de tais dados, em coneerdancia com as normas nacionais de avaliagao de
imoveis.

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

Cordialmente,

ClaudicM. Costato Julia Barros de Carvalho
Dirgtor — Avaliagdo & Consultoria CREA n° 5061478674
NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliagao

NAI Brazil


mailto:rg@horusggr.com

NMIBrazil

Resumo executivo

DATA DA AVALIACAO 30 de junho de 2018.
DATA DA VISTORIA 03 de julho de 2018.
OBJETO Galpao.
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.
LOCALIZAGAO Roplqwa Presidente Tancredo de Almeida Neves s/n%& Serpa —
Caieiras/SP.
) " Terreno: 139.077,00 m2 (confoerme Matricula);
AREAS - -
Construcdes: 47.626,96 m? [conforme Contrato de

locacao).

"  Matricula n° 5.291, do Cartdrio de Registro de Imdveis da
Comarca de Franco da Rocha.

DOCUMENTACAO " (Copia da Guia do IPTU para‘o exercicio de 2017.
" Planta de Implantagéo.

" Instrumento dedocacao

" Zona: ZUPI 1 - Zona de Uso
Predominantemente
Industrial 1;
PLANEJAMENTO " Coeficiente de aproveitamento: 2 vezes a area do terreno;
URBANO
" \Taxa de ocupacao: 70%;
"/ Gabarito de altura: Nao ha;
" Usos permitidos: IB, IC e ID.
y
HORUS
GGR
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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;

" (O Estado de S&o Paulo concentra cerca de 55% do estoque
de galpbes logisticos do Pais, com guase 8 milhGes de-m?
MERCADO construidos. A disponibilidade na regiao atingiu patamares
altos com 26,8% no 1° trimestre de 2018, o0 .que—nao é
considerado saudavel para este ramo de negdécio;

" O Submercado de Cajamar, area de influéncia~do- imével objeto
desta avaliacdo, contempla 1,27 milhdes de-m? construidos, o
que corresponde a 15,8% e 8,78% do-inventario estadual e
nacional, respectivamente. A taxa,de vaclncia na regido
diminuiu de 22,2% no 4° trimestre de 2017 para 21,8% no
primeiro trimestre de 2018. J& o.preco nominal pedido sofreu
ligeira reducéo, de R$ 20,20/m? para R$ 18,90/mz2.

" Valor Justo para Venda:

AVALIACAO R$ 62.700.000,00 (Sessenta e Dois Milhdes e Setecentos Mil
Reais).

HORUS
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Objeto

O imovel objeto deste relatério € uma planta fachada do Imovel
industrial atualmente ocupada pela MD Papéis,

localizada no bairro de Serpa, no municipio de \

Caieiras, estado de SP. oo

e

Fnt: NAI Brazi;
Finalidade

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

= Solicitante: HORUS GGR
Datas

O imodvel em estudo foi vistoriado no dia 03 dejulho de 2018 e essa avaliacdo tem como base a
data de referéncia de 30 de junho de 2018.

Termos da contratac¢ao

Esse estudo foi conduzido em.soncordancia com a proposta “AV_961_2018_06 — HoruUs GGR -
Diversos”, elaborada pela NAI-Brazil para HORUS | GGR.

A NAI Brazil é uma empresa criada a partir da associagdo da ENGEBANC REAL ESTATE com a
NAI GLOBAL,.com-0 objetivo de conquistarmos uma posi¢cao 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 analise 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 informagbes obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

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

INSTRUCAO N° 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 7° da Secédo | — Imodveis, do Capitulo \II"— Critériocs 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 Instrugao, o valor justo.de uma propriedade para investimento deve refletir as
condicdes de mercado no momentode.stia 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 avaliagdo 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 serdo observados no Laudo de Avaliacéo.

HORUS
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Descricao do imével

O imdvel em estudo € uma planta industrial, com as seguintes caracteristicas basicas:

Terreno
" Area: 139.077,00 m?, e ——
" Formato: irregular;
" Frente: Aproximadamente 50 metros
de frente para a Via Local
Privativa de acesso;
" Acesso: ao nivel do logradouro para o
qual faz frente;
" Topografia: Acidentada (aclives e

declives);

Condigao do solo:  Aparentemente seco. 3
Fonte: Google Earth, editado por NAI Brazil

Construcoes e Benfeitorias

A planta industrial em estudo possui estrutura em congreto armado, com fechamento lateral em
alvenaria e fachada revestida em massa com pintura, \com algumas faces revestidas em tijolos
aparentes e também pastilhas ceramicas e vidros,temperados. Possui bom nivel de iluminacéo e
ventilac&o naturais.

As construcbes atualmente existentes sag ,compostas por diversas edificacdes, as quais
contemplam principalmente escritérios, varmazéns de matéria prima, setores de producdo e
depdsito de produtos finalizados. O crogui a seguir apresenta a segmentacao realizada através de
mapeamento com o suporte do Google Earth:

Prédio 1 - Escritorios & Produgao
Prédio 2 - Calderariadesativada
Prédio 3 - Deposito

Prédio 4 - Armazens

Prédio 5 - Armazém Metalico
Prédio 6 - Escritorios e Deposito
Prédio7 - ETE

Prédio 8 - Diversos

Prédio9 - Diversos

Predio 10 - Diversos

Prédio 11 -.Diversos

Prédio 12-Diversos

Predio13 - Diversos

Prédio 14 - Captagdo

Prédio 15- Armazém

Prédio 16 - Comunitario

Prédio 17 - Diversos

Prédio 18 - Energia
Prédio 19 - CaixaD'agua

-

Fonte: Google Earth/Cliente, editado por NAI Brazil

HORUS
R

Laudo de avaliag&o imobiliaria elaborado para GG



NMIBrazil

Na imagem acima as areas destacas em verde referem-se a faixa de 30 metros a partir do leito do
rio que, conforme diretrizes do Codigo Florestal (Lei n° 12.651/12), ndo podem dispor de qualquer
construcdo. No entanto, as edificagdes que se encontram dentro desta faixa “non aedificandi” sé&o
anteriores a 22 de julho de 2008 (data base considerada para o tramite da lei). Conforme
constatado em consulta informal realizada junto aos 6rgaos publicos, tais construgdes estariam
dispensadas de eventual necessidade de demolicdo. Para a avaliagdo do imdvel consideramos que
a area seja regular e ndo tenha nenhum impedimento.

Em linhas gerais, sdo observadas as seguintes caracteristicas:

" |dade Aparente: 30 anos;

"  Estado de Conservacéao: Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples (D);

" Pé-direito livre: Aproximadamente 2,80 metros nos escritorios e variagao
aproximada de 4,00 a 6,00 metros nos armazéns.g. setor de
producéo;

®  Segurancga contra incéndio: Hidrantes e extintores;

"  Docas de carga e descarga: 1 doca no armazém de produtos finalizados;

"  Ar Condicionado: Ha alguns aparelhos individuais, oorém os escritérios ja

possuem majoritariamente sistema Central tipo self-contained.

ACABAMENTOS INTERNOS:

Construgao Piso Paredes Forro

Ceramica, Tacos, carpete e Modular ou massa com

Escritorios Elevado (Somente no T). Massa com pintura pintura

Alvenaria com tijolos

Armazéns de Matéria Prima Concreto Madeira ou estrutura metalica
aparente
Depos[to Qe Freclies Concreto Telhas metalicas Telhas metalicas
Finalizados
Setor de Producao Conereto Massa com pintura Massa com pintura

QUADRO DE AREAS

Terreno 139.077,00
Construida 47.626,96
FOTOGRAFIAS;

Acesso/Portaria Circulacéo interna

Laudo de avaliagéo imobiliaria elaborado para
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Operacées Docas e area de manobra

Producao de papel e maquinario Estacéo de Tratamento de Agua

Laudo de avaliag&o imobiliaria elaborado para
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I e

Area administrativa Auditdrio

Depdsito de titanio Administrativo e diretoria

Localizacao

O imdével em estudo esta situado na Rodovia Presidente Tancredo de Almeida Neves, s/n°, no bairro
de Serpa, Caieiras/SP.

O local dista cerca de 8-quildmetros do centro da cidade, sendo que 0 acesso a ele pode ser feito
rapidamente através de vias de fluxo rapido, como por exemplo a Rodovia Presidente Tacredo de
Almeida Neves e.a Avenida Professor Carvalho Pinto.
Ainda coma’pantos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista aproximadamente:

® <800 metros da Rodovia dos Bandeirantes (ndo possui acesso direto);

"\3,3 quildbmetros da CMPC (Compania Manufacturera de Papeles y Cartones);

" 3,6 quilbmetros da Companhia Melhoramentos; e

® 8,5 quilbmetros do acesso a Rodovia Anhanguera.

Laudo de avaliagéo imobiliaria elaborado para
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Localizagdo do imdvel em estudo

Capela de Sdo José -
Fabrica Melhoramentos.

D Pandie
MD PLIDL’.S
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Fonte: Google Maps, editado por NAI Brazil

Imagem aérea do imdvel em estudo

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

A regiao é predominantemente industrial e em
um raio inferior a 5 km a partir do avaliando é
possivel encontrar trés outras atividades
industriais, das quais duas s&o relacionadas a
papel e celulose (CMPC e Companhia
Melhoramentos) e uma a mineracao (Pedrix). O
imoével € margeado pelo Rio Juqueri. O
avaliando esté localizado em uma regido cujo
seus vizinhos imediatos nao possuem area
construida.

NMIBrazil

Fonte Google, editado por NAI Brazil

Nas imagens a seguir, € possivel observar as caracteristicas das ruas que circundam o imével em

estudo, ilustrando as situacgdes elencadas acima:

Condominio Nova Caieiras Rio Juqueri

Infraestrutura e melhoramentos $uiblicos

A regido é dotada de todos os melhtramentos basicos, como redes de agua, esgoto, energia
elétrica (luz e forga), telefonia, transmiss&o de dados e arborizacao. As vias de acesso ao imével nao
possuem pavimentacao, guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais.

A via para a qual o imdvel faz frente é uma via de mao dupla, apresentando uma faixa em cada uma

delas.

Acesso e transpotrtes

O acesso as ‘principais rodovias é regular, podendo ser feito através da via local de acesso ao

imovel e pela’FEstrada de Perus, que possui lig

acdo com a Rodovia Anhanguera. Em termos de

transporteurbano, 0 acesso ao imével seria somente de veiculo fretado ou particular

=

s JARDIM SANTO

MECHORAMERZRE = __ ANTONIO

s

I
f \

WA

o
AL

Fonte: Google, editado por NAI Brazil

Vale mencionar que a Estacao Caieiras da Linha 7
Rubi da CPTM, esta localizada préxima da regiao
central do Municipio de Caieiras e a 5,7
quildmetros do imoével. A linha 7 Rubi faz a ligacdo
da regiao Central de Sao Paulo (Luz) e com o
municipio de Jundiai/SP. Possui também conexdes
com a Linha 8 Diamante da CPTM e com as
Linhas 1 Azul, 3 Vemelha e 4 Amarela do Metrd.

11
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O Aeroporto Internacional de Cumbica, em Guarulhos, localiza-se a cerca de 60 quildmetros da
propriedade, operando com voos domésticos e internacionais em aeronaves de pequeno e grande
porte, sendo atingivel em cerca de 1 hora e 30 minutos de automovel, fora dos horarios de pico.

Planejamento urbano

Zoneamento

O imovel em estudo encontra-se em uma ZUPI 1 — Zona de Uso Predo

1, na Macrozona de Consolidacao Urbana de Caieiras, conforme a Lei Estadual 1817/1
Municipal 4546/2012; %

AN G ST I L [ LEGENDA
l ! \ _— 20k 1 T zeean 1
! R2 B ZEPARM 2
2R3
‘ BN zepanm 3
| — zeoann 4
,,,,,, E— ZICS
= ; ‘ S S vvens
; Ly L, mm 20
AR ——— . zEuc1
e remn S 2euc2
N 2esA e zeucs
26151
I zes

v

Fonte: Prefeitura Municipal de Caieira@Xdo por NAI Brazil

f \/
Para esse zoneamento&%am-se 0Ss seguintes parametros urbanisticos:

Lei 1817/81 4546/12
(Estadual) (Municipal)
Coeficiente de Aproveitamento Basico N/I 0,5
Coeficiente de Aproveitamento Maximo 1,0 2,0
Taxa de Ocupagao 70% 70%
UsosfeMdos IN, 1A, 1B, IC e ID IB,ICelD

Tév\do em vista que o imdével encontra-se construido e em operagao, para fins de célculo de valor
assumimos gque seu uso atual encontra-se “conforme” perante a legislagao em vigor.

12
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Documentacao do imével
Titulacao

A propriedade esta cadastrada no Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Franco da
Rocha, sob a matricula n°® 5.291, em um titulo Unico. Segundo certidao datada de 27 de junho de
2017, consta como proprietario a GGR COVEPI RENDA FUNDQO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

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

Dispéndios

A propriedade esta registrada sob 0 n° de contribuinte 24422.24.63.0001.00.000_junto ao cadastro
da Prefeitura Municipal de Caieiras. A cdpia da guia do IPTU fornecida para o, exercicio de 2017
contém as seguintes informagdes:

" Areas: 139.077,00 m2 de terreno e 41:818,70 m2 construidos;
"  Valor Venal: R$ 8.619.703,55; e
®  Valor do Imposto a Pagar: R$ 140.666,04.

Para fins de célculo de valor, consideramos que nao sexistem quaisquer pendéncias fiscais em
relacao aos imoéveis que possam impedir ou afetar os seusvalores de venda.

Contratos de Locacao em Vigor

Contrato de Locagao Atipico ‘

Tipo: Galpdes Industriais e Prédio Administrativo
Locadora: GGR Covepi Renda Fundo de Investimento Imobiliario
Locataria: MD Papéis LTDA.
Datas: Inicio do Contrato: junho/2017;
Final do Contrato: junho/2027;
Prazo (meses): 120 (10 anos);
Valor do Aluguel (R$): Inicial Mensal: R$ 539.504,68;
Renovagao Automatica: N/I;
Objeto: Imaovel Industrial;
Inclusao de direito de preferéncia: N/A;
Corre¢ao: Anual pela variagao do IPC-A;
Caréncia N/A.
13
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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 projecdo 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 5 1% 2,9% 3.0% 2,8% 3,0% 3,0%

' 34% S~ ‘\' f-—-

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 diminuicao 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.
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Aspectos do mercado imobiliario

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econdmica, uma vez que
a renda familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego, além é
claro, de influenciar na tomada de decisdo para aguisicao de um imével, dada a inseguranga gerada
pela instabilidade 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 sao 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 m2, 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).

N Estoque Brasil Total O resultado previsto para 2018 é de

— {todas as categorias) inicio da recuperagdo. Em termos de

| EE 137 M mz Absorcao Liquida, 2017 foi o pior ano
registrado, com resultado 55% abaixo
da média dos Ultimos cinco anos.

/;\\ Condominios Industriais e

= Logisticos (todas as categarias) A previsao para o final do-ano~de

| [:H 20.6 M m2 2018 é que a Absorcdo < Liquida

chegue a um patamar~acima do
resultado de 2016 e de 2017, porém

- Condominios Industriais e ainda 40% abaixo da média dos
Logisticos Classe A dltimos cinco anos:
EE 14.5 M m2

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

Novo Estoque 2017 peor Estado

mSP
BNMG
EPR
=R
=Rs

G0

PE
Fonte: NAI Brazil

Em Minas.Gerais 0 novo estogue entregue corresponde a dois empreendimentos: Centro Industrial
Tecnoldgico Varginha e o Pargue Torino, que juntos somam 90 mil m2 construides. Ja no Parana os
85 .mi'm2 entregues estdao concentrados em apenas um empreendimento: Portal do Porto. A
metade dos empreendimentos entregues hoje apresenta disponibilidade acima dos 50%.

Diagndéstico

O imovel objeto deste relatério possui uma localizacao peculiar dada sua area estar inserida em uma
regido isolada e com acesso parcialmente restrito, especialmente pelas vias de acesso nao
pavimentadas. As construcdes sdo antigas, porém encontram — se em bom estado de
conservacao, atendendo bem ao ocupante atual.
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Um ponto desfavoravel é a conjuntura politico-econdmica negativa que o Pais vem enfrentando,
impactando na retragdo do mercado imobiliario como um todo. Decisbes de compra e venda de
imoveis nesse momento tornaram-se mais demoradas.

Os valores unitérios apresentaram variagdes principalmente em virtude da localizacdo, padréo,
idade, conservagéo e acesso. A média de valores unitérios pedidos encontrados ficou em R$
15,52/m2 construido sendo que, apds o tratamento, essa média passou para R$11,68/m2
construido.

ANALISE SWOT:

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

Proximidade com a Rodovia dos Bandeirantes; Acesso ao imével;

" Facil acesso a capital e ao interior. ®  |dade avancada das construgdes.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

Excessiva concorréncia no Submercado de
Cajamar;

Contrato atipico de longa duracao.

"  Momento politico-econémico incerto.
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Avaliacao
Metodologia

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

De posse dessas informacoes, a metodologia serd definida com o objetivo de retratar de maneira
fidedigna o comportamento de mercado através de meios gue suportem os valores calculados.

Neste trabalho, para definicdo do Valor Justo de Venda do imdével, optou-se pela utilizacdo do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Dessa forma, foram levantades em campo
elementos comparaveis ao avaliando, sobre 0s quais foram aplicados alguns fatores-de equivaléncia
tais como:

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

"  Tempo - situagdo na qual sao preferidos os elementos que possuem contemporaneidade
com a avaliagdo que esta sendo realizada; e

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

Contemporaneamente ao tratamento estatistico;.foram elaboradas andlises de mercado levando em
consideracao as caracteristicas do imoével emi estudo, sua situacao 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 mercadoatual da propriedade.

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

Sendo assim, buscaram-se galpdes industriais disponiveis para locagdo na regidao do entorno do
imovel e dentro de seu municipio, bem como também nas cidades vizinhas.

Quanto as ofertas utilizadas, foi encontrado um ndmero significante de elementos no municipio de
Caieiras e Franco da Rocha. As principais diferencas, devidamente tratadas e explanadas no
capitulo de avaliacdo desse laudo, ficaram por conta da localizagao, idade, conservacao e padrao.

A variacdo do valor unitario observado entre as ofertas de galpdes disponiveis ficou em um intervalo

compreendido entre R$ 7,50 e R$ 20,00/m?2 de area construida, sendo que, apds o tratamento,
essa variacéo passou para R$ 9,85 e R$ 13,14/m?2 de érea construida.

18
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ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Idade
Aparente
(Anos)

Elemento

Acesso via Avenida

Area
construida
(m?)

Estado de
conservagao

NMIBrazil

Preco
Pedido
(R$)

Imobiliaria

Telefone

(1)

1 25 Regular - C 10.787,90 215.758,40 SGW Imobveis 4612-5041
Tenente Marques
Av. Jornalista Paulo Reparos o
2 _ 35 ) 6.123,00 80.000,00 CR Imobiliaria 5523-0597
Zingg Simples - E
Av. Luiz Vaz d Entre N Luci
g [\ uzvazde 30 NreNOVa e 350000 70.000,00 ueiana 3641-3966
Camdes Regular - B Borges
Av. Luiz Vaz de ADI
4 N 35 Regular - C 4.000,00 72.000,00 ) 4272-0922
Cambes Consultoria
Entre Regul
Av. Doutor Olindo e e Ricardo Costa
5 85 Reparos 10.553,00  138.000,00 L 2672-4004
Dartora ) Imoveis
Simples - D
Av. Professor Miguel Acesso
6 o 9 20 Regular - C 6.000,00 45.000,00 . 99241-1301
Franchini Neto Negocios
L Entre Regular e
Rod. Edgar Maximo Paulo Roberto
7 g 35 Reparos 16.000,00  280.000,00 ) 2709-5200
Zambotto ) Leardi
Simples - D
Entre Regul
Rod. Edgar Maximo nire neguiare o
8 35 Reparos 9.285,00 139.276,00 Aquilini 3289-8555
Zambotto )
Simples - D

E/eento 01

Elemento 05

2
=R

Elemento 02

Elemento 04

Elemento 06
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NMIBrazil

Elemento 07 Elemento 08

"T? =

Avaliandd
L]

{
|

METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho, foram utilizados fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as
diferencas-observadas. Para a homogeneizacéo 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 imdveis
utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho, considerando-se a atual situacédo de
mercado e todos 0s aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um
desagio de 15%.

Fator L ocalizac&o:

Com o intuito de dirimir o 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.

20
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Fator Depreciacao:
Para tratar as diferengas 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 padrao € utilizado para adequar as diferentes caracteristicas construtivas dos elementos no
que diz respeito a acabamentos e areas comuns, bem como ao publico-alvo ao qual se destina
cada produto. Para tal, utilizou-se como parémetro de avaliagdo o estudo lbape SP - Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos, 2017, conforme a tabela a seguir:

Padrio Ibape Minimo Médio Méximo |
Padrao Econdmico 0,518 0,609 0,700
5 Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
Galpao ~ o
Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
Padréo Superior 1,872

Fonte: IBAPE/SP 2017

Realizada a homogeneizacao de acordo com os fatores elencados nos pardagrafos anteriores, e
apods excluido o elemento 6 por ultrapassar o limite minimo, obtevesse o valor unitario de
R$11,68/m2 construido. Esse valor é oriundo dos comparaveis ja apresentados, homogeneizados
conforme abaixo:

# VL;;:;(:; £ F Localiz F Deprec F Padrao £ Total H\:)L:r?cl)tg S:f:ir::jo

1 R$ 17,00 0,85 0,87 0,95 0,67 R$ 11,45 R$ 11,45

2 R$ 11,11 0,80 1,19 0,90 0,89 R$ 9,85 RS$ 9,85

3 R$ 17,00 0,90 0,94 0,90 0,74 R$ 12,65 RS 12,65

4 R$ 15,30 0,90 1,06 0,90 0,86 R$ 13,14 R$ 13,14

5 R$ 11,12 0,90 1,10 LoD 1.00 RS 11,18 ReS

6 R$ 6,38 0,95 0.82 1,05 052 95,20

7 R$ 14,88 0,85 1,10 0,90 0,85 R$ 12,67 R$ 12,67

8 R$ 12,75 0,85 110 0,90 0,85 R$ 10,86 R$ 10,86
Média  R$13,19 R$ 10,87 R$ 11,68

O valor de locacido do galpao-resulta do produto do valor unitario calculado pela area construida.
Com isso, temos:

" 47.626,96. m?(Area construida) x R$ 11,68/ m2 (Valor Unitério) = R$ 556.270,57
®  Valor de Mércado para Locacgao = R$ 556.000,00

Valor de'venda

MFETOPO DA CAPITALIZAGAO 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 a sua capacidade de produzir renda. Desta forma, para a determinacao do Valor de Mercado
para Venda do imovel, adotamos o Método da Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa
Descontado (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 sao
consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo 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 projecoes inflacionarias, e
descontado a uma taxa compativel com o mercado.
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Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo:

RECEITAS PROJETADAS:

Contrato em Vigor Contrato atipico até mai/2027: R$539.504,68 ou 11,33/m2 construido, conforme
informacdes do cliente.

Novo Contrato (ao término do - Contrato Tipico considerando Valor de Locagéo obtido através do Método
atual) Comparativo Direto de Dados de Mercado: R$ 11,68/m? equivalente;
- Prazo de contrato: 120 meses.

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

DESPESAS PROJETADAS: ~

Prazo de Absorgao 18 (dezoito) meses;

4 (quatro) meses;
R$ 0,25/m?/més;

4,00% na revenda (capitalizagéo)

Caréncia:

IPTU na vacéncia

Comissao de venda

INVESTIMENTOS:

Fundo de Reposicao do Ativo 3,00% sobre a Receita Operacional Liquidual;

CAPEX N&o considerado.
Taxa de Desconto 10,50% ao ano
Taxa de Capitalizagao Terminal: 10,00% ao ano
Inflacao: N&o considerada

A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente:
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Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Inicio do Periodo
RECEITAS OPERACIONAIS
Cont e Locacs R% 6474056 R56.474.056 R% 6474056 R$6.474056 R36.474056 R$6.474.056 R$6.474056 RF 6474056 RHE6.474.056 R$ 6.9938.098
Comissao de Loc RE0 RS0 RE 0 R$ 0 R$ 0 RE 0 RE 0 RE0 RS0 RE0
Inadimpléncia R&0 RE&0 RE0 RE0 R% 0 RE&0 RE&0 R&0 R&0 RE&0
Total de Receitas Operacionais
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia R0 R0 RE0 RE 0 R0 R0 R0 R0 R0 R0
Condominio - Vacancia RS0 R3O RE 0 RE 0 R% 0 RS0 RS0 RS0 R3O RS0
IPTU - Vacancia RE0 RE 0 RE 0 RE 0 R$ 0 RS0 RE 0 RE0 R$ 0 -R$ 11.722
Total de Despesas Operacionais
RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO R$ 6.474.056 R$ 6.474.056 R$ 6.474.056 R$6.474.056 R%6.474.056 R%6.474.056 R%6.474.056 R%6.474.056 R$ 6.474.056 R$ 6.986.377
INVESTIMENTOS
CAPEX R0 R0 RE 0 R$ 0 R$ 0 R3O0 R0 R0 R0 R3O0
Fundo de Repo o do Ativo -RE 194 222 -RE§ 194 222 -RE194 222 -RE194 222 -R§E104 222 -RE194222 -RE194222 -RE194222 -RE194222 -RE 209581

Total de Investimentos
PERPETUIDADE R$ 0 R$ 0 R$0 R§0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 67.069.221

FLUXO DE CAIXA R$ 6.279.834 R$6.279.834 R$ 6.279.834 R%6.279.834 R$6.279.834 R%6.279.834 R$6.279.834 R$6.279.834 R$6.270.834 R$ 73.846.007

VALOR PRESENTE LiQUIDO - VPL R$ 62.666.457

VALOR DE MERCADO R$ 62.700.000
Valor Unitario (R$/m* construido) R$ 1.316
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Encerramento e conclusao final de valor

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

VALOR JUSTO PARA VENDA
"  Venda: R$ 62.700.000,00 (Sessenta e Dois Milhdes e Setecentos 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 — Avaliacéo & Consultoria CREAN° 5061478674
NAI Brazil Gerente — Consultoria & Avaliacao
NAI Brazil
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Anexo I - Especificacao da avaliacao

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: Revisada — 2011 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imoveis 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 avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacao 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‘e 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 e 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

A Matricula do imdvel e o habite-se possuem diversas paginas. Assim sendo, dado este grande
volume, vamos anexar apenas a primeira pagina, a Ultima pagina e a pagina que informa o
proprietario do imoével. Havendo necessidade, estes documentos encontram-se disponiveis na
integra para consulta em NOssos arquives.

MATRICULA. 5.291

Cert.n"0

CERTIFICA, apdldonmuupnrwlnlmuua que revenda
~ he Cateln a me carge, on e de Meghses, warificon constar 4 matriculs

sagpiree:
cnromo DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE FRARCD B ROCH;

TEtmso oe tho Fauie oE

LR W 3 (ats)

LIVRD N2 2 jdous} REGISTRD eukm_ Iromms o R chmzeimn
T wmimans 5291

MATMICULANUMZRO_ 5 2 T - para el do liqeidagho jedicial o cwl;ldlni dn o pods e daks cm garln 0
IMOVEL (i TEREEND co de 139,077,00m, si't dibita d¢ opeaglo da Ssstinighe adminiumador (] & pesaiveis de rREwHEln pov
Aindustrialy no diatrito o mnledpiy de Gadeirns, do qualguer wedoros da intitu i wnet)
de France da Hocha, na Tegifie denonl; "Pn.br.‘-w i’nll 740 perd chjein de eoniinuigho & fom ‘Qualgeée sonareza, © que nde consou, por
donsistante nas Seguintes divises o o nfmnta-n £ - "l:n_‘le_Lm a8 omisfio. A Substiu do O / {BeP, Cladets Sper
divizas ho ponts 0" gitusde no crussfento de we cirrege con um Cavwiantiy

camirha = 128,758 en linha reta, do mares KM 29 + Lya,bom da fg

ixa do dnufnju da "Wia Warte", sentids SHo Pmulo - Campdnas,  :

'o:m o simits ??DS‘.IE&'W‘ =obe pela reforids r:ar:.l.n."w, e dig

tincin de q,qau até sncontrar o TM.C.1¥, ande s’ encentra orava

g um nazes de conereta; adnda pelo camicho ‘o’ virios rumos - & ] .

_nm distineda do 69,560 ntd eneantear o "H.C.59, cravade Junte — -

'k canine. de forge, Mo dlinharento da Foa (Hans) que demands.o -
Orupo Beoelar Alfrado lar.sﬂ.ug; dofleta & d.'u:r:itn © sogue pelo’
“elirhrnente da fus Hiss mtamm 46 15,558, 6t oncantrar o
"H,C,12"} deste ponte deflete & esqierda’ e dogue pela’ gorea de'
‘Uivios com o Grups Escaler, eon o aslmite de 138470137, & mm -
dtstineia de 65,09m, atd encontrar.o alinhesdnts da cubra rus -|
existonte; deflete & direita o segc pelo wlicharento ds referd|.
_da rus Tma-distiineds de 12,08m atd o pantd de curve com a rus’
que denands & Fabriea do Papel; segue contorpando @ postericroeft
_te pelo alirhamnte dests ¥ltims rus, mums distinein de 66,870,
atd oncontrar o BALCEWM, doflete o direits, una distineda. de[”
16,250 o azimte do 170199107, nbd encentrer o WHUOLZPY, crave-
a6 funto o divlgs:con & ceren o alfchanento da rda gue demands
% gorsgen sbundomadsj cegue por esta rim obé sew findl, atd ens
wontTar- "H,OhE", crovalo junte 3 garagen om virdes rumss o -
ums distinets de 235, 59mj deste panto segue por um picads con
o azimite do 5BOAOVSPY o uma distinedn de 1P,19m, st ricon-£ =

**
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MATRICULA. 5.291 (pagina 13)

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE FRANCO DA ROCHA
Esm:_q ESAOQ PAULO

LIVRO N.® 2 (dois) REG TRlo sERpL 0 TEETAR

! ARl . CNS: 12117.8
5.201 S/ Epidune e

deflete 3 esquerda e segue com azimute 231°15'18" e distincia 33.87m, até o ponto "C";

MATRICULA N>

deflete & esquerda e segne com azimute 186°45'25" e distdncia 28,77m, até o ponto "D
deflete & direita ¢ segue com azimute 269°18"57" ¢ distdncia 52,48m, até o ponto "E",
deflete & direita e segﬁe com azimute 329°01'10" e distdncia 35,33m, até o ponto "F",
deflete & direita e segue com azimute 14°42'40" e distdncia 33,97m, até o ponto "G"; deflete
i esquerda ¢ segue com azimute 283°56'14" ¢ distincia 80,15m, até o ponto "H"; deflete &
esquerda ¢ segue com azimute 194°48'18" e distdncia 76,72m, até o ponto "I"; deflete 2
direita e segue com azimute 242°34'12" ¢ distincia 18,97m, até o ponto "J": deflete & direita
e segue co:ﬁ azimute 297°07'03" e distincia §5,87m, até o ponto "K", onde termina a
confrontagiio com a area da MD Papéis; deflete & direita ¢ segue por um alinhamento por

JEasTO 75 71m, até o M.C.48, confrontando gam a drea da Companhia Melhoramentos de Sdo
it sabe G csefigdio que encerra.um poligono fechado com drea de

irserita no CNPT sob o n®. 72,907.535/0001-74, com sede na Capital deste Estadﬁ, na Rua
‘Gamcs de Carvalho, n® 1.306, 8" andar conjunto 31, Vila Olimpia.- ADQUIRENTE:; CM
CAPITAL. MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA. inscrita no CNPJ sob o n°.02.671,743/0001-19, com sede na Capital deste Estado,
na Rua Gomes de Carvalho, n® 1.195, 4° andar sala 2/B EdMadison, Vila Olimpia-
TITULO: Venda ¢ Compra- FORMA DO TIiTULO: Escritura recepeionada

(continua no verso)
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MATRICULA. 5.291 (pagina 14)

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARGA DE FRANCO DA ROCHA
ESTADD DESAQ PAULOD

FoLHAg 07V°

LIVRO N.° 2 (dois) REGISTRO GERAL = FoOLHAS
. CNS: 121178

MATRICULA H.* COMTRIBUINTE N°

e - 5_29! ——

eletronicamente, nos termos do art, 314, Cap. XX. das N.5.C.G.J, lavrada nas notas do 14°

Estatlo, Livro 4877 - Folhas 21, para constar que, o imével desta matricula, adquirido em

cariter fiducidrio, constiui patriménio do GGR COVEPI REENDA FUNDO DE c.inmnm":
DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO, doravante denominada simplesmente por "FUNDO", e
inscrito no CNPIMF. sob o n°, 26.614,.291/0001-00, administrado, pelo CM CAPITAL = lostr™

MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E_VALORES IMOBILIARIOS

LTDA., instituigdo integrante do sistema de distribuiglo de valores mobilidrios, com sede
na Capital este Estado, na Rua Gomes de Carvalho, 1.195, 4° andar, sala 2B, Ed Madizon,
Vila Olimpia, inscrita no CNPJI/MF. sob o n®. 02.671 A43/0001-19, sendo certo que, em
conformidade com o disposto no artigo 7 da Lei Federal n® 2.668/93, o3 bens ¢ direitos
integrantes do patrimdnio do fundo, em especial os bens imdveis mantidos sob a
propriedade fiducidria da instituigdo gestora, dentre os gquais o desta matriculs, bcm como
seus frutos e rendimentos nfio se comunicam, nem se comunicario com o restante do
pattimdnio da administradora, observadas as sepuintes restrigies: a) ndo integra o ative da
instituicio administradora; b) ndo responde direta ou indiretamente por qualguer obrigagio
da institui¢iio administradora; c) nio compéie a lista de bens da instituicio administradora,

{eontinug fls, 08}
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companhia melhoramentes di o pao

BT e v,

1LMO. 5K, OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVELS DE FRAN
CO DA BOCHA, -

COMPANHIA METHORAMENTOS D SAO PAULO.
HDUST SIAS DE PAFEL, com seds na run Tite nt {70099 E8e Pasla, Capl-
tal, por seu diretor infra-assinada, vom requerer a V.34, qua, por  acasiae
Ao regisir de escritumm de compra & vendn celebrada entre o signatiria ea -
Maliorpal - Papsin lndustrinia o Impregnades S/A. lavrada o fla, 191/210 do
bivea ul 28 das notas do Cartério de Reglstro Clvil e tabelionato de  Catolras,
tends por objlets a venda de umn drea de 139,077 m® { cento ¢ trista & nove mil
® setenta e sete metros quadrades ) contendo benfeitorias, se digne averbar a
margem da matricula & ser aberta, as coastrugbes dow edificios citndon as mes
ma ercritars, constamies do cortidio asexa, 1% 160/78, oxzraills da processa .
nf 1,478 da Prefeitura Munleipsl de Calairas.

Hastes Tarman,
P. Deferimenta,

France da Rocha, 11 de dezembro de 1978,

= sko PATLO
APEL -

PLANTA APROVADA NA PREFEITURA

NMIBrazil
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Anexo III - Premissas,tessalvas e limitacoes

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores préaticas, e estao sujeitas as condicdes,
assuncoes e limitagdes a seguir;

1. Exceto se informado por escrito e encaminhada a documentacao 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 averigua¢des na documentacao do imével. A
avaliacao ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

b) olimodvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, documentais,
licengas, 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 estdo 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 salde e seguranga
nas areas de trabalho;

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

f) o empreendimento ndo estd em area ou entorno de sitios arqueoldgicos, indigenas,
quilombolas, area de preservacdo ambiental, ou objeto ou sujeito a tombamento ou
desapropriacao;
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g) nao héa benfeitorias efetuadas por locatarios que possam afetar materialmente o valor da
locacdo em caso de revis&o 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
imével, a propriedade ou seu uso;

j)  se o caso, 0s ocupantes ou inquilinos estao e seréo solventes e cumprem as obrigacdes
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 relatdrio final foi baseado nas informacdes fornecidas pelo Contratante, asyquais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

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

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

5. Nao foram consideradas despesas ou tributos’ incidentes na alienagédo, aquisicdo ou locagéo
do empreendimento.

6. A NAl Brazil reserva-se o direito de réver 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 é dirigido ao.Contratante nomeado neste laudo e a NAI Brazil ndo tem obrigacdes e
responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir posicoes e decisdes
com base neste trabalho. Este trabalho nao podera ser publicado em todo ou em parte.

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

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

10. Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da NAl Brazil
sendo que, no caso de eventual autorizagao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgagdao parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.
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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 n8o possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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