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LAUDO DE AVALIACAO
NO 22.878.004/0517

SOLICITANTE: | GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
OBJETO: ENDERECO: RODOVIA BR 467, KM 109,3
CASCAVEL - PR
TIPO: IMOVEL INDUSTRIAL
USO: COMERCIAL E ARMAZENAGEM
AREA DE TERRENO: 18.000,00 M?
AREA CONSTRUIDA: 5.680,00 M2

FINALIDADE: MENSURACAO DE VALOR JUSTO

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DE COMPRA E
VENDA

AVALIACAO: | DATA BASE: MAIO /2017

VALOR DE DE MERCADO DE COMPRA/VENDA:
R$ 11.090.000,00 (CENARIO BUY TO LEASE)
VALOR DE LOCACAO:

R$ 92.000,00 / MES
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INTRODUCAO

A Consult Engenharia e Avaliagdes Ltda. (nome fantasia Consult Solugdes Patrimoniais),
com sede na Rua Nelson Camargo n° 393, 1° andar, na cidade de Osasco, estado de Sao
Paulo, CNPJ n°® 48.882.971/0001-39, por solicitacio da GGR COVEPI RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, procedeu a avaliagio do imdvel localizado a
Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do Parana, classificado como
Propriedade para Investimento do GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, administrado pela CM CAPITAL MARKETS DTVM.

O objetivo do presente trabalho solicitado pelo administrador do FII ¢ a determinagdo do
valor de mercado de compra e venda para atendimento as exigéncias da instru¢do CVM N°
516, de 29 de dezembro de 2011 que dispde sobre a elaboragdo e divulgacdo das
Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio — FII, dando diretrizes
quanto aos procedimentos de mensuracdo do valor justo para monitoramento de valores

contabeis registrados.

O resultado da andlise, bem como as etapas e informagdes necessdrias a execugdo e
fundamentagdo do trabalho estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no

corpo do relatdrio e em seus anexos.

Para tanto a Consult adotou as metodologias usuais de avalia¢do de ativos, notadamente o
Método da Renda, com apoio e afericdo através dos Métodos Evolutivo (Custo) e

Comparativo.

A Consult declara que nao avaliou este imovel anteriormente.

Considerou-se como premissa, para efeito de analise, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem
0 seu bom uso ou comercializagdo, inclusive livre de dividas ou pendéncias referentes a

eventos do passado.

Parte das informagdes e documentos que foram necessarios para a execugdo da avaliagao
foram fornecidos pelos executivos e funciondrios da solicitante. Estas informagdes foram
consideradas como verdadeiras uma vez que nao faz parte do escopo de nosso trabalho

qualquer tipo de procedimento de diligéncia ou auditoria.
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Relacionamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatorio, que €, por
premissa, considerada boa e vélida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigoes
de campo:

- Copia da Matricula N° 51.426.

As informagoes constantes na documentagdo citada acima ndo foram suficientes para adota-
las nos calculos da presente avaliag¢do, sendo que a avaliagdo baseou-se em estimativas de
areas construidas obtidas atraveés de auxilio de imagem via satélite, ressaltando-se que
poderdo haver divergéncias nos resultados finais, nos casos em que as estimativas estiverem

incoerentes com a realidade documental e/ou fisica.

Desta forma, a Consult ndo assume qualquer responsabilidade futura pela precisdo das

informagdes citadas acima.

Algumas das consideragdes e premissas descritas neste relatorio estdo baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa dos consultores, a época deste estudo. Estes eventos
futuros podem nao ocorrer e os resultados apresentados neste relatoério poderdo sofrer

alteragoes.

A Consult e seus sécios declaram que ndo mantém relagdo de trabalho ou subordinagdo com
sociedades controladoras ou controladas pelo administrador do FII, ndo detém cotas no
fundo ao qual se referem os imodveis objetos da avaliagdo e ndo t€ém qualquer interesse
financeiro nas operagdes que envolvem os objetos da avaliagdo, caracterizando, assim, sua

independéncia.

Os honorarios contratados para a execugdo deste trabalho nido sdo baseados e ndo tém
qualquer relagdo com os valores e indicadores aqui reportados. Isto posto, o arbitramento de
todos os valores aqui apresentados emanam da formagao de opinides técnicas, devidamente

sustentadas e com toda independéncia.

O laudo ¢ considerado pela Consult Solu¢des Patrimoniais como documento sigiloso,
absolutamente confidencial, podendo ser divulgado a terceiros mediante autorizacdo do
solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade

que ndo seja as estabelecidas anteriormente.
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II.

METODOLOGIA

NORMAS TECNICAS

As normas de avaliagdo da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas sdo
constituidas de 7 partes sob o titulo geral de “Avaliacdo de bens” e numero referencial NBR
14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo s6 devera ser utilizavel em conjunto
com as demais partes, conforme abaixo:

e Parte 2: Imoveis Urbanos

e Parte 3: Imodveis Rurais

e Parte 4: Empreendimentos

e Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral

e Parte 6: Recursos Naturais ¢ Ambientais

e Parte 7: PatrimoOnios Historicos

O presente trabalho estard embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR
14653-1, NBR 14653-2 ¢ NBR 14653-4.

A interpretagdo das especificagdes constantes das Normas da ABNT ¢ discutida e
apresentada através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de

Engenharia — IBAPE, Instituto de Engenharia e outras associagdes de classe.

Este estudo também esta embasado em subsidios técnicos e foi elaborado de acordo com a
Instrugdo Normativa CVM 472/08 que dispde sobre a constitui¢do, a administra¢do, o
funcionamento, a oferta publica de distribui¢do de cotas e a divulgacdo de informagdes dos
Fundos de Investimento Imobiliario — FII, como também pela instrugdo CVM N° 516, de 29
de dezembro de 2011 que dispde sobre a elaboracdo e divulgacdo das Demonstragdes

Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario — FII.
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2.

CLASSIFICACAO DOS METODOS DE AVALIACAO

De uma forma geral, conforme figura abaixo, existem 3 abordagens originais de avaliacao de
onde derivam todas as metodologias comumente utilizadas em todo o mundo:

Comparativo

eSempre considerado como
método prioritario;

*Possivel quando existe um
mercado ativo;

*Proporciona resultados mais
diretos.

Custo

*Pressupde a reposi¢ao do bem;

*E fundamentado no conceito
evolutivo;

eNormalmente passa pelo valor
novo;

*Requer um ajuste em funcdo

Renda

ePerspectivas futuras;

sCapacidade de geracdo de
beneficios;

*Projecdes esperadas;

eTaxas de atratividade;

eIncertezas e risco.

do estado do bem.

Nas normas vigentes da ABNT, NBR 14653-1, item 8.2 “Métodos para identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos”, os processos avaliatorios sao divididos em 4 grupos
relacionados a seguir:

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

Método Involutivo (variante da RENDA)

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado
no qual estd inserido, considerando-se cendarios vidveis para execucao e comercializagdo do
produto.
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Método Evolutivo (CUSTO)
Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade
seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

Método da Capitalizacdo da RENDA
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente de sua renda liquida prevista,
considerando-se cendrios vidveis.

Para melhor entendimento dos processos avaliatdrios por parte do solicitante, reproduzimos
também os itens 8.3 “Métodos para identificar o custo de um bem” e 8.4 “Métodos para
identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo economica de um empreendimento” da
NBR 14653-1.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Custo
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Método da Quantificagdo de Custo
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a
partir das quantidades de servigos e espectivos custos diretos e indiretos.

METODOS _PARA _IDENTIFICAR _INDICADORES DE __ VIABILIDADE
ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento sdo baseados no se fluxo de
caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de decisao baseados no valor
presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros
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CRITERIO ADOTADO

Apds a apreciagdo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo
comparativos genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre
comparando elementos, sejam eles valores de venda ou oferta, de locacdo, taxas de renda,
atratividade ou mesmo a forma e o aproveitamento eficiente de terrenos e imoveis.

No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagdo, a natureza do imdvel avaliando,
sua situacdo geo-socio-econdmica e a disponibilidade de dados e evidéncas de mercado
seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Economico por Fluxo de
Caixa Descontado, para a defini¢do dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o0 Método Comparativo para a determinagdo de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo e o Evolutivo (Custo) para a aferi¢ao de
resultados referenciais.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Como as avaliagdes foram fundamentadas principalmente pelos Métodos Evolutivo e da
Renda, na sua variante de Valor Economico por Fluxo de Caixa Descontado, analisamos a
especificacdo das avaliagdes de acordo com os itens especificos de cada parte da NBR
14653, enquadrando cada etapa de analise em graus I, II ou Il quanto & precisdo e

fundamentac¢ao, conforme abaixo:
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METODO EVOLUTIVO (CUSTO)

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2, a parcela terreno deve ser enquadrada em graus I,

IT ou III quanto a fundamentagdo, conforme tabela abaixo:

Tabela 4 — Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

. . Grau
Item Descrigdo
11 11 1
Completa quanto
L . Completa quanto a P 1 . ) N
Caracterizacdo do imovel ... . |aosfatores Adocdo de situacdo
1 . todas as variaveis o .
avaliando . utilizados no paradigma
analisadas

tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

A tagdo d ~
presentacao ae Apresentagdo de

informagoes
relativas a todas as

informagoes Apresentagdo de
relativas a todas as |informagoes
Identificacio dos dados |caracteristicas dos |relativas a todas

3 caracteristicas dos
de mercado dados analisadas, |as caracteristicas
dados
com foto e dos dados
i correspondentes aos
observadas pelo analisadas .
fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80al25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

fatores
Nota: Observar subsecdo 9.1

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para
os itens em grau IlI. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos

para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores

Graus I IT I

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, com| Itens 2 € 4 no minimo no Grau
Itens obrigatdrios os demais no minimo no II e os demais no minimo no
Graull Grau I

Todos, no minimo
no Graul

10
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Para atingir o grau IIl, ¢ obrigatoria a apresentag¢ao do laudo na modalidade completa.

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentacao para a parcela de terreno:

Tabela 4 — Graus de fundamentacio no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item | Pontos Comentarios
1 3 A caracterizacao do imovel avaliando foi completa quanto a todas as
variaveis analisadas
2 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau II
3 ) Foram apresentadas informagdes relativas a todas as caracteristicas dos
dados analisados, sem foto
4 ) Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau
11
Total 9 Laudo enquadrado no Grau II

A parcela terreno ¢ classificada como “Grau II” quanto a fundamentacao, conforme o que

dispdem as normas da ABNT.

Quanto ao grau de precisao, o laudo deve ser enquadrado conforme tabela abaixo:

Tabela 6 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacio de

tratamento por fatores
Descrigdo Grau
I 11 1
Amplitude do intervalo de conﬁang.a de'80% em <30% <10% <50%
torno do valor central da estimativa
Nota: Observar subsecdo 9.1

A amplitude do intervalo de confianca do presente trabalho ¢ de 18%, portanto ¢ classificado

como “Grau III”” quanto a precisao.

11
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Em relagdo a parcela benfeitoria, a classificagdo quanto a fundamentacdo baseia-se na tabela

abaixo:
Graus
Item Descricdao I 11 1
g Pela utilizagdo de
Pela utilizacdo de o .g: o
~ e g custo unitario basico
. . Pela elaboracdo de |custo unitdario basico ) }
Estimativa do custo , . . para projeto diferente
1 . orcamento, no minimo para projeto ! N
direto . do projeto padrao,
sintético semelhante ao i
. ~ com os devidos
projeto padrdo i
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por
levantamento do custo | métodos técnicos
de recuperagdo do consagrados,
3 Depreciagio fisica | bem, para deixa-lo no | considerando-se Arbitrada
estado de novo ou idade, vida util e
Casos de bens novos estado de
ou projetos hipotéticos conservagao
Nota: Observar subsecdo 9.1

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau I e 3 pontos para

os itens em grau III. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos

para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Tabela 8 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus )il 17 1
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatorios no grau 1, com os demais no |1 e 2, no minimo no grau| todos, no minimo no
correspondente minimo no grau Il 11 grau l
Nota: Observar subsegdo 9.1

12
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Para atingir o grau IIl, ¢ obrigatoria a apresentag¢ao do laudo na modalidade completa.

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagdo das benfeitorias para o

presente laudo:

Tabela 7 — Graus de fundamentacio no caso da utilizacao do método da quantificaciao de

custo de benfeitorias

Item | Pontos Comentarios
1 | Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
projeto diferente do projeto padrao, com os devidos ajustes
2 1 O BDI adotado foi arbitrado
3 5 A depreciacao fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,
considerando-se idade, vida util e estado de conservagao
Total 4 Laudo enquadrado no Grau I

A parcela benfeitoria € classificada como “Grau I’ quanto a fundamentacao, conforme o que

dispdem as normas da ABNT.

13
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UNIDADE INDUSTRIAL (TERRENOS, EDIFICACOES, MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS)

A classificagdo quanto a fundamentagdo para a unidade industrial (terrenos, edificacdes e

benfeitorias, maquinas e equipamentos) baseia-se na tabela abaixo:

Tabela 4 — Graus de fundamentacdo para unidade industrial completa

Grau
Item Descrigdo I i 1
O funcionamento da
unidade fabril foi
observado pelo O funcionamento da Y ,
) P f ) o Ndo foi possivel
engenheiro de unidade fabril foi observar o
1 Funcionamento avaliagoes e as observado pelo .
. . ) funcionamento da
condi¢cées gerais de engenheiro de ) )
o s - unidade fabril.
produgd, eficiéncia e avaliagaes.
manuteng¢do estdo
relatadas no laudo.
Cadastro com
identificacdo de idade e Cadastro com o
2 Cadastro técnico i g:. N . L . Relacdo dos bens.
condicdo de identificagdo de idade.

manutengdo.

P [0
L. Pelo menos 80% do Pelo menos 80% do elo menos' 80% do
Midquinas e . ) L. valor do item no
3 . . valor do item no grau Ill |valor do item no minimo o 7
2 7
equipamentos desta parte 5 (tabelas 2 | no grau Il desta parte 5 Finimo no grau

moveis e utensilios ¢3) (tabelas 2 ¢ 3) desta pa;’tj j)(tabelas

Pelo menos 80% do Pelo menos 80% do
valor do item no minimo valor do item no
no grau Il da parte 2 ou | minimo no grau I da

Pelo menos 8§0% do
4 Terrenos valor do item no grau III
da parte 2 ou parte 3

parte 3 parte 2 ou parte 3

Pelo menos 80% do Pelo menos 80% do
. . . Pelo menos 80% do . o )
Edificacoes e infra- . valor do item no minimo |  valor do item no
5 valor do item no grau III o
estrutura no grau Il da parte 2 ou | minimo no grau I da
da parte 2 ou parte 3
parte 3 parte 2 ou parte 3

Os itens 1 e 2 sdo apenas restritivos € ndo contribuem para a pontuagao total. Para os itens 3
a 5 o atendimento a cada exigéncia do grau I terd 1 ponto; do grau I, 2 pontos; e do grau III,

3 pontos.

Os pontos dos itens 3 a 5 devem ser multiplicados pelo percentual de participa¢dao do valor

dos bens em cada item no valor total da unidade industrial.

14
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O enquadramento global do laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos nos itens 3 a 5,

atendendo a tabela 5.

Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
(unidades industriais)

Graus 11 )i 1
Pontos Minimos 2,5 15 1
.~ Itens 1 e 2 no minimo Itens 1 e 2 no Todos os itens no
Restrigoes , . L.
no grau Il minimo no grau Il minimo no grau |

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagao para o presente laudo:

Item |Descri¢do Pontos Comentdarios Global

1 Funcionamento 2 A unidade encontra-se em funcionamento

Nao foi fornecida nenhuma informagao quanto
ao cadastro técnico

2 Cadastro técnico 1

Maquinas e

3 equipamentos,
moveis e utensilios 2 Percentual = 6% 0,114
4 Terrenos 2 |Percentual = 43% 0,85544
5 Edificagoes e infra-
estrutura 1 |Percentual = 52% 0,51534

1,48466

A unidade industrial ¢ classificada como “Grau I’ quanto a fundamentagao, conforme o que

dispdem as normas da ABNT.

15



CONSULT

Solugdes Patimonials

METODO DA RENDA POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

. Para indentificagao de valor
ltem Atividade Grau lll Grau Il Grau |
- . Ampla, com os elementos Simplificada, com base Sintetica, cc3m a
Analise operacional do L . L apresentagéo dos
7511 . operacionais devidamente nos indicadores - .
empreendimento . L indicadores basicos
explicitados operacionais o
operacionais
" - Com base em analise do Com base em analise .
Analise das séries o N Com base em analise
s processo estocastico para deterministica para um -
7.51.2 histéricas do o o qualitativa para um prazo
) as variaveis-chave, em um |prazo minimo de 24 .
empreendimento 1) - . minimo de 12 meses
périodo minimo de 36 meses [meses
7513 A.nalls’e getonal © De eAstru.tura, conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura
diagnéstico de mercado |tendéncias e conduta
7.5.1.4 Taxas de descontos Fundamentada Justificada Arbitrada
7.5.1.5.1 |Escolha do modelo Probabilistico Determlmstlco - Deterministico
associado aos cenarios
75154 |CStruturabasicadofiuxo oo i Simplificada Rendas liquidas
de caixa
7.5.1.5.2 |Cenarios fundamentados |Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagdo com Simulacio dnica com
7.5.1.5.3 |Analise de sensibilidade [apresentagdo do indedificagédo de . .9
- . ” variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
7.5.1.5.4 |Analise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
1) S6 para empreendimento em operagao

Atribuindo 01 ponto para os itens em grau I, 02 pontos para os itens em grau Il e 03 pontos
para itens em grau III. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos
para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacgao
(para identificagao de valor)

Graus Il Il |
Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de 7 a12
maximo de 3 itens
em graus inferiores, maximo de 4 itens . .
L e . . minimo de 7 itens
Restricdes admitindo-se no em graus inferiores -
N . = . atendidos
maximo um item no ou néo atendidos
Grau |
(para indicadores de viabilidade)
Graus I Il |
Pontos maior ou iguala 18 de 11 a 17 de5a 10
maximo de 4 itens
em graus inferiores, maximo de 4 itens . .
L e . . minimo de 5 itens
Restricdes admitindo-se no em graus inferiores -
N . = . atendidos
maximo um item no ou néo atendidos
Grau |
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Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagdo para o presente laudo:

Item
7.5.1.1

7.5.1.2

7.5.1.3
7.5.1.4
7.5.1.5.1

7.5.5.1.4

Pontos
2

Comentarios
Os levantamentos, as pesquisas € as projegdes operacionais
apresentadas permitem uma analise sintética dos indicadores
operacionais dos empreendimentos.
Nao foram fornecidos os historicos recentes més a més de locacao do
empreendimento demonstrando o valor exato pago, contudo temos
pardmetros do contrato assinado e a informagdo verbal do
administrador de que o locatdrio estd adimplente. Com relagdo a
eventuais investimentos nos imoéveis ou despesas operacionais nos
foram informados conforme apresentado adiante em item especifico,
ndo permitindo analisarmos a performe operacional realizada pelo
empreendimento no periodo recente por completo.
Executamos uma andlise da conjuntura imobilidria local.
No item IV- 4 justificamos de forma detalhada a taxa adotada.
Como ndo existia uma base de dados que permitisse uma analise
probabilistica das diversas varidveis exigiveis em um modelo desta
natureza, adotamos um modelo deterministico associado a cenarios.
Contemplamos a analise de risco por meio de um prémio de risco

justificado na composi¢ao da taxa de desconto.

TOTAL

16

Laudo enquadrado no grau Il

O presente trabalho sera classificado como "Grau II", conforme o que dispdem as normas da

ABNT.
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DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

Existem muitos tipos e definigdes relativas ao valor. E de grande importincia para o uso e
conhecimento das avaliacdes, que o tipo e a definicdo de valor em questdo sejam
identificados de maneira clara, e que as metodologias usadas estejam adequadas com as
finalidades da avaliagdo. Uma mudanga na definicdo de valor pode ter um efeito material nos
valores que se atribuem aos bens.

A definicdo e entendimentos de valor sempre foram controversos na engenharia de

avaliagoes, existindo varias defini¢des, com diferentes enfoques. Como paradigma, para

valor de mercado, o IBAPE adota a defini¢ao das normas IVSC, ou seja:

» “Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia,
entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de
mercado mas sem compulsdo, dentro das condi¢oes do mercado vigentes.”

Se considerarmos as normas da ABNT, a definicao técnica ¢ a seguinte:
* “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condigoes do mercado vigente.”

Para as normas contabeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis, o valor justo

de um ativo ¢ definido como:

= “Valor justo de um ativo é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negocio e independentes entre si, com auséncia de fatores
que pressionem para a liquidagdo da transa¢do ou que caracterizem uma transa¢do
compulsoria.”

A instrugdo CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011, define valor justo da seguinte forma:
“Art. 7° Apods o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser
continuamente mensuradas pelo valor justo.
§1° Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um
passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negocio e dispostas a
realizar a transagdo, sem que represente uma operagdo forcada.
$2° O valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condi¢oes de
mercado no momento de sua aferigdo.
$3° A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negocia¢do em
um mercado liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condi¢do e sujeitos a
contratos similares de aluguéis ou outros.
§4° Na impossibilidade de aplicar o disposto no paragrafo anterior, a institui¢do
administradora deve usar, na ordem, as seguintes informagoes para estimar o valor
justo:
I — precos correntes praticados em um mercado liquido de ativos de diferente
natureza, condigdo, localizag¢do, sujeitos a diferentes contratos de aluguéis ou outros,
ajustados para refletir estas diferencas;
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Il — pregos recentes de ativos semelhantes praticados em mercados menos liquidos,
ajustados para refletir quaisquer mudangas nas condi¢oes economicas em relagdo a
data da ocorréncia daqueles pregos, ou

11l — projegoes de fluxos de caixa descontados baseados em estimativas confiaveis de
fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou
qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias externas de
valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizagdo e condi¢do, devendo
usar taxas de desconto que reflitam as avaliacoes atuais do mercado quanto as
incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.”

Entendemos por “mercado liquido” citado acima o conceito de “mercado ativo” apresentado
pelas normas contabeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis, conforme
abaixo:

“Mercado ativo é um mercado onde todas as seguintes condi¢oes existem:

(a) os itens transacionados no mercado sdo homogéneos,

(b) vendedores e compradores com disposi¢do para negociar sdo encontrados a qualquer
momento para efetuar a transa¢do; e

’

(c) os pregos estdo disponiveis para o publico.’

De qualquer forma, os valores de mercado sdo mensurados em ambientes onde ¢ possivel se

fazer uma comparagdo direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva.

Para imoveis residenciais, comerciais e outros bens padronizados e com mercado ativo
normalmente ¢ possivel estimar valores diretamente por comparacdo, contudo no caso de
dificuldade de acesso a informagdes efetivas de negdcios realizados, avaliagdo de conjunto
(“pacote”) de wunidades autonomas, empreendimentos de grande porte, imoveis
especializados ou em estagios intermediarios de projeto, desenvolvimento ou implantacao,
ou mesmo cotas de fundos de investimento imobilidrios, ndo ¢ possivel fazer a avaliagdo por

comparagdo direta em fungdo da pouca amostragem de evidéncias de mercado.

Nestas situagdes ¢ exigida a constru¢do de um contexto especial, estabelecendo-se premissas
e pressupostos que suprem a auséncia de evidéncias de mercado e permitem ao avaliador se
apoiar nas teorias da Engenharia de Avaliagdes e das Financas Corporativas para embasar a
afericdo de um referencial de valor que represente a melhor aproximacdo do valor de

mercado justo (“fair market value”).
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IIL. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1. LOCALIZACAO E ATIVIDADES EXISTENTES

Uso Predominante:

Industrial e Residencial

Distribuicdo da Ocupacio Predominante: | Horizontal

Densidade de Ocupacio: M¢dia

Padrio Econdmico: Médio

Principais Pélos de Influéncia: Atividade comercial da BR 467
Area Sujeita a Enchentes: Nao
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1.2. INFRA-ESTRUTURA URBANA E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Principais Vias de Acesso: Rodovia BR 467
Intensidade de Trafego: Média/Alta
Nivel de Escoamento: Regular

Acesso a0 Imovel:

Acesso direto

Tipos de Transportes Coletivos:

Onibus

Melhoramentos Publicos:

Coleta de residuos solidos, 4gua potavel, energia
elétrica, telefone, comunicagdo e televisao,

esgotamento sanitdrio e dguas pluviais

Equipamentos Comunitarios:

Seguranca
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2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

2.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localiza-se a Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do

Parana.
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2.2. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

Denominacio: Rodovia BR 467
Tipo: Principal

Maos de Direcio: Dupla
Pavimentacio: Asfalto
Tracado: Curvilineo
Perfil: Plano

Calgadas: -

Iluminacio Publica:

Vapor de merctirio

Nivel Comercial:

Médio
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2.3. ASPECTOS FiSICOS

De acordo com os elementos fornecidos, o terreno possui as seguintes caracteristicas:

AREA TOTAL: 18.000,00 m?

Formato: Regular
Topografia: Terreno plano, ao nivel do logradouro de situacao
Superficie: Seca

2.4. RESTRICOES FiSICAS E LEGAIS AO APROVEITAMENTO

De acordo com o levantamento efetuado, constatamos que o potencial de utilizacdo do
terreno avaliando esta limitado pela Lei NQ 6.696, de 2004 da Prefeitura Municipal de

Cascavel.

Enquadra-se nas zonas ZE e ZCIS , cujas restrigdes de uso e ocupacao do solo sdo as

seguintes:

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: ZE: 2,0

ZCIS: 3,0
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CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

EDIFICACAO N2 01

CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacao: Escritorio Adm.
Situacio: Construido
Tipo: Galpao

N° de Pavimentos: 2

Padrao Construtivo: Médio

Posicionamento no Terreno:

Isolado e recuado do alinhamento da via ptiblica

Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria

Tipo de Cobertura: 01 agua

Apoio da Cobertura: Concreto

Tipo de Telha: Metalica

Revestimento Externo:

Massa com pintura a base de latex

Pé Direito:

~4,00 m

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Idade:

05 anos

Area Construida:

930,00 m?

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS

Piso: Ceramico, porcelanato e paviflex
Parede: Massa com pintura a base de latex
Forro: Gesso

Esquadria: Aluminio
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VISTA PARCIAL EXTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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VISTA PARCIAL INTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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VISTA PARCIAL INTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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EDIFICACAO N2 02

CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacio: Galpao 1.
Situacao: Construido
Tipo: Galpao

N° de Pavimentos: 1

Padrio Construtivo: Médio

Posicionamento no Terreno:

Isolado e recuado do alinhamento da via ptblica

Estrutura: Concreto pré-moldado
Fechamento Lateral: Alvenaria
Tipo de Cobertura: Arco

Apoio da Cobertura:

Concreto € metalica

Tipo de Telha:

Fibrocimento

Revestimento Externo:

Pintura a base de latex e massa com pintura a base de latex

Pé Direito: ~ 10,00 m
Estado de Conservacao: Regular
Idade: 20 anos
Area Construida: 1.625,00 m?

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS

Piso: Ceramico, concreto

Parede: Pintura 4 base de latex e massa com pintura a base de latex
Forro: Laje e telha va

Esquadria: Aluminio
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M

VISTA PARCIAL EXTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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VISTA PARCIAL INTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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EDIFICACAO N2 03

CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacio: Galpao 2
Situacio: Construido
Tipo: Galpao

N° de Pavimentos: 1

Padrio Construtivo: Médio

Posicionamento no Terreno:

Isolado e recuado do alinhamento da via ptiblica

Estrutura: Concreto pré-moldado
Fechamento Lateral: Alvenaria
Tipo de Cobertura: Arco

Apoio da Cobertura:

Concreto e metalica

Tipo de Telha:

Fibrocimento

Revestimento Externo:

Pintura a base de latex e massa com pintura a base de latex

Pé Direito: ~ 10,00 m
Estado de Conservacio: Regular
Idade: 20 anos
Area Construida: 870,00 m?

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS

Piso: Concreto

Parede: Pintura 4 base de latex
Forro: Telha va

Esquadria: -
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VISTA PARCIAL EXTERNA
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EDIFICACAO N2 04

CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacio: Galpao 3
Situacio: Construido
Tipo: Galpao

N° de Pavimentos: 1

Padrio Construtivo: Médio

Posicionamento no Terreno:

Isolado e recuado do alinhamento da via ptiblica

Estrutura: Concreto pré-moldado
Fechamento Lateral: Alvenaria
Tipo de Cobertura: Arco

Apoio da Cobertura:

Concreto e metalica

Tipo de Telha:

Fibrocimento

Revestimento Externo:

Pintura a base de latex e massa com pintura a base de latex

Pé Direito: ~ 12,00 m
Estado de Conservagao: Novo
Idade: 3 anos
Area Construida: 2.255,00 m?

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS

Piso: Concreto
Parede: Bloco aparente
Forro: Telha va
Esquadria: -
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VISTA PARCIAL EXTERNA

VISTA PARCIAL INTERNA
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IV. DIAGNOSTICO DE MERCADO

De forma geral, os fundamentos da economia brasileira pioraram abruptamente nos ultimos
anos. Apesar da melhora relevante obtida nos ultimos 20 anos, como ¢ natural, ocorreram e
ocorrerao oscilagdes em periodos pontuais, contudo se olharmos os principais indicadores,
estavamos verificando quedas relevantes das taxas de juros, aumento do volume de crédito,
controle da inflagdo e apesar do momento dificil da economia internacional e nacional ainda
existiam boas perspectivas para o Brasil quando comparado com a média mundial para o

longo prazo.

Este cendrio se transformou rapidamente em funcdo de erros na condugdo da politica

econdmica, escandalos de corrupgao e a desarticulagdo politica do governo.

ApoOs um breve periodo de crise no final de 2008 e 2009, o mercado imobiliario brasileiro
passou por um periodo de euforia em 2010 e 2011, apresentando um aquecimento
significativo, com um aumento de demanda por ativos imobilidrios, destacando-se
principalmente terrenos para incorporagdes, areas para o segmento de logistica e distribuicao,
participagdes em shopping centers e outras carteiras de imoveis comerciais com foco em

renda de longo prazo.

Os precos dos ativos imobiliarios apresentaram uma valorizacdo real significativa,
impulsionados por todas estas variaveis citadas, destacando-se principalmente a queda da
taxa de juros que direcionou um volume expressivo de recursos da renda fixa para o mercado
imobiliario.

A partir do segundo semestre de 2012 os indicadores de mercado comecgaram a se desacelerar
e alguns fundamentos econdmicos comegaram a dar sinais de fadiga, com dificuldade de
contengcdo da inflagdo e de crescimento do PIB, apontando para uma conjuntura mais
complicada para o desenvolvimento do pais, exigindo ja em 2013 a retomada do crescimento

das taxas basicas de juros e a desvalorizagao do real.

Em 2014 observou-se uma retracdo do desempenho do mercado ainda mais acentuada,
observando-se em 2015 uma piora neste cenario, muito afetado pelos escandalos de
corrupg¢ao na Petrobras e outros 6rgaos e pelo inicio das agdes do governo de ajuste fiscal.

O ano de 2016 apresentou uma continuidade do cenario de retragdo e para 2017 ainda

permanece um quadro de muita incerteza, sem perspectivas de melhoras relevantes.
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Os fundamentos da economia brasileira vém se deteriorando neste periodo recente,
consolidando um cenario de incertezas e revertendo um contexto favoravel verificado em

média na Gltima década.

A perspectiva esperada para o setor imobiliario em geral ¢ de retragdo, com possibilidades de
estabilidade, podendo se diferenciar no contexto de cada segmento especifico em fungdo da
conjuntura para o produto imobiliario, condi¢des de crédito, estagio de desenvolvimento de
cada local, das vertentes de crescimentos das cidades, dos niveis de investimento urbano
programado para os proximos anos em cada regido e do equilibrio das for¢as de oferta e

demanda vivenciadas nos ultimos anos em cada microrregio.

Especificamente com relacao ao imdvel avaliando, temos a seguinte situagao:

1) O imdvel ndo se enquadra no conceito de propriedade especializada, permitindo o uso
adequado por atividades convencionais, atendendo as necessidades de uma grande

quantidade de usuarios de mercado;

2)  Tipo de uso atual e aproveitamento eficiente (Highest and Best Use):

a) O imovel localiza-se na Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado
do Parana, em evolugao horizontal gradual;

b) O uso atual do imo6vel em anélise, sob a optica do mercado, estd adequado e
apresenta a seguinte situagdo conforme informacgdes obtidas no imdvel e com a
solicitantel:

(1) As edificagdes estao posicionadas adequadamente no terreno;

(i1)) O projeto de implantacdo das edifica¢des no terreno esta adequado;

(ii1))  Nao existe sobra de coeficiente de aproveitamento para ampliagao das
edificagdes de acordo com a legislagdo;

(iv)  Existe sobra fisica de terreno para ampliagdo das edificagdes;

v) O uso atual esta compativel com o entorno do local;

(vi)  Nao existe conflito entre o uso atual e os imoveis da vizinhanga;

I 'Nio foram feitas as anélises da documentagdo pertinente a legalizagio da propriedade, ou mesmo consultas ou
levantamentos junto aos 6érgaos competentes para a confirmacao das informagdes obtidas junto a solicitante e ao
usudrio do imovel.
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3)

4)

O Nivel de utilidade do imdvel avaliando pode ser enquadrado como bom, haja vista

que o perfil da edificacdo estd compativel em relacdo ao que o mercado busca

atualmente para a ocupagdo atual, apresentando a seguinte situacdo em relagcdo aos

itens abaixo:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)

Frente e entrada do Imovel: Boa

Formato do terreno: Bom

Posicionamento das edifica¢des no terreno: Bom

Distribui¢ao das dependéncias: Boa

Qualidade areas comuns de apoio/benfeitorias: Boa

Circulagao interna (horizontal e vertical): Boa

Qualidade geral das edificacdes e benfeitorias: Boa

Estado de conservagao geral: Novo

O percentual de representatividade do terreno no Custo de reedi¢do estd em
aproximadamente 43%, indicando que o imodvel estd em uma fase de

aproveitamento eficiente em termos de investimento em terreno e edificagdes.

O nivel de utilidade indica a adequagdo e o aproveitamento dos investimentos em

edificacdes e benfeitorias dentro da vocagdo e do aproveitamento eficiente do terreno.

O nivel de utilidade estabelece a produtividade destes investimentos sobre o terreno.

Com relagdo ao contexto do mercado para imdveis semelhantes ao avaliando quanto ao

nivel de oferta disponivel, demanda, liquidez, absor¢ao e o momento de precos, temos

o0 seguinte cendrio:

a)
b)
c)
d)
e)

Nivel de oferta: Médio;

Nivel de demanda: Baixo;

Absorcao pelo mercado: Normal/Lenta;

Desempenho do mercado atual: Recessivo;

Momento de mercado: Nivel de precos entre médio e baixo, as forcas de

negociacdo estdo favoraveis para o comprador.
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AVALIACAO E ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA (METODO DA RENDA)
MODELO DE ANALISE

O modelo estabelecido para a avaliacdo dos imodveis foi através da analise econdmico-
financeira por Fluxo de Caixa Descontado (DCF), contemplando o ciclo completo de vida

de um empreendimento de base imobiliaria para renda, podendo-se dividir genericamente

em 2 periodos basicos:

e Ciclo de Implantacdo: ¢ a fase de formatagdo, desenvolvimento, constru¢ao, implantagao

e equipagem do empreendimento até a sua inauguragao e inicio da operag¢do. No presente

caso os imoveis ja estdo prontos e serdo adquiridos nesta situagao;

e Ciclo Operacional: ¢ o periodo de exploracdo do empreendimento no conceito de renda de

longo prazo, normalmente com uma fase inicial, apdés a implantacdo, de insercao
gradativa no mercado, passando assim para um periodo de matura¢do ou consolidacio
com evolucdo vegetativa até atingir a maturidade representada pela estabilidade. Ao final
teremos um periodo de declinio ou exaustdo até o final da vida util considerada. Nas

projecdes a fase operacional usualmente se divide em 2 partes:

a) Periodo de projecdo explicita: admitindo a fase inicial de projecdo, onde € possivel
prever-se determinado comportamento dos fluxos de caixa com certo grau de certeza,
procurando abranger no minimo as fases de inser¢io no mercado e maturagdo
vegetativa,

b) Valor Residual: equivalente ao ciclo posterior ao de projecdo explicita, normalmente
representado pela fase de estabilidade, passando para a fase de declinio ou exaustdo até
o final da vida 1til do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo prazo ¢

substituido por um valor equivalente tnico no final do periodo de projecao explicita.
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Graficamente podemos ilustrar o0 modelo de andlise de um empreendimento convencional
de base imobilidria através da figura abaixo que resume o fluxo de caixa de um projeto

desta natureza.
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Analisando o ciclo completo de vida de um empreendimento imobiliario, o custo de capital,
como em todo negocio “Start up”, tem comportamento decrescente na fase inicial conforme
figura acima, variando de acordo com a estrutura de capital do projeto (divida de longo
prazo/patrimonio liquido) e também do perfil de risco de cada fase de evolugdo do
empreendimento.

O Risco se reduz gradualmente com a materializacdo fisica do projeto no Ciclo de
Implantacdo e posteriormente a medida que o negdcio alcanca a sua maturidade no Ciclo
Operacional, o risco usualmente se estabiliza no nivel de outros empreendimentos

consolidados e performados.
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Nesta linha de raciocinio, tendo em vista o estagio operacional dos empreendimentos
avaliandos, faremos a analise econdmico-financeira focando no periodo operacional futuro,
analisando a expectativa de receitas, despesas e investimentos projetados, fixando o fluxo
de caixa esperado e gerando referenciais e indicadores de viabilidade que embasem um

arbitramento de valor, seguindo as seguintes etapas de célculo:

a) Fluxo de Caixa do Projeto: consolidacdo de um fluxo de caixa esperado para o projeto
de investimento, abrangendo os investimentos para aquisicdo (incognita da avaliacdo) e
operagdo (renda de longo prazo), encerrando assim o ciclo de andlise.

b) Custo de Capital: determinacdo da taxa de desconto dos fluxos de caixa futuros, no
conceito de custo de capital, dimensionando a atratividade do investidor frente ao risco
futuro do investimento, variavel e decrescente em relagdo ao momento de evolugdo em
que se encontra o projeto. Este modelo fixa um custo de capital na visdo do investidor
posicionado em cada periodo de evolucao do projeto;

c) Valor Econdomico do Empreendimento: fixado o fluxo de caixa esperado e definido um
custo de capital especifico para cada periodo, efetua-se o desconto dos fluxos futuros com
base em cada taxa de desconto, obtendo o valor do empreendimento;

d) Analise de sensibilidade do modelo: verificando-se variavel por variavel sua influéncia
no resultado final e hierarquizando-as em funcdo de sua representatividade no resultado
esperado;

e) Analise de Desvios: ¢ evidente que as previsdes carregam em si, um certo grau de
incertezas e limitagdes, principalmente quando pensamos no mercado econdmico-
financeiro e, mais ainda, em se tratando da economia brasileira.

O grau de incertezas, ou seja, o risco, estara intimamente ligado com a probabilidade de
ocorréncia dos eventos em estudo. A defini¢do mais simples e pratica segundo José
Roberto Securato em seu livro “Decisdes Financeiras em Condic¢des de Risco” parece ser

a dada por Salomon e Pringle: “risco € o grau de incerteza a respeito de um evento”.

A andlise de desvios ¢ fundamental em um estudo desta natureza visto que estamos
trabalhando com expectativas de resultados dependentes de situagdes que irdo ocorrer no

futuro.

Neste caso a analise sera efetuada através de simulacdes de variagdes de cenarios nas

variaveis chaves.
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para a andlise deste empreendimento objeto deste estudo foram formuladas algumas

premissas bésicas e pressupostos que sao fundamentais nos resultados obtidos. Estas

condigdes se ndo atendidas podem alterar as conclusdes do estudo, representando fatores
limitantes do uso do relatdrio, as quais detalhamos abaixo:

e 0 valor monetario usado neste relatorio refere-se ao poder de compra do Real — RS na data
base da avaliacdo, no conceito de moeda de poder aquisitivo constante;

e A condugdo da politica econdmica brasileira que havia atingido consensualmente a
maturidade, com o compromisso de equilibrio, se desviou nos ultimos anos deste cenario
e ndo conseguiu manter a estabilidade macro-econdmica, exigindo agora uma correcao de
rota para retomar seu caminho de estabilidade. Nesta nova conjuntura o pais seguira numa
rota ponderada por suas limitagdes politicas e econdmicas, considerando-se as seguintes
diretrizes:

o Nao havera avangos institucionais relevantes de curto prazo que potencializem as
condi¢des de desenvolvimento;

o Havera pressdes por politicas sustentaveis, exigindo a ndo-adocdo de politicas que
possam gerar um crescimento maior, mas que impliquem em desequilibrios como ja
vinham se verificando na gestao federal anterior;

o No ambito do crescimento econdmico de longo prazo nao ¢ factivel imaginar que o
pais volte a exibir numeros verificados na €poca do “milagre econdmico” ou mesmo da
primeira década deste século, contudo no longo prazo continuara crescendo a taxas
superiores a média mundial apos ultrapasar nos proximos anos este periodo de ajuste;

o Em relagdo a taxa de juros esperamos uma reducao sustentavel no médio e longo prazo
a patamares compativeis com o mercado internacional apds ultrapassar nos proximos
anos este periodo de ajuste;

e as autorizagles, licengas, alvaras, estudos técnicos ou outros documentos legais
necessarios a aprovagdo, constru¢ao e funcionamento dos empreendimentos estdo ou
serdo viabilizados na forma exigida pelos 6rgaos competentes;

e 0s aspectos técnicos construtivos foram ou serdo executados adequadamente, nao
ocorrendo vicios ou defeitos nas obras que tragam conseqiiéncias negativas no futuro,
afetando o desempenho dos empreendimentos;

e nao tivemos acesso a um contrato de locacdo, desta forma trabalhamos com as bases
informadas pela solicitantede condicdes e particularidades de um futuro contrato de
locacdo, que conforme informagao do solicitante encontra-se calcado principalmente em 2
premissas inafastaveis, a saber: (i) a continuidade das atividades da locataria no local pelo
periodo minimo de 20 anos; e (ii) a possibilidade de se manter o valor do aluguel mensal

que, salvo pela correcdo monetaria anual, ndo sofrerd, pelos 20 anos de locacao, qualquer
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outra alteragdo ou revisdo (contrato de locacdo atipico), de forma a, inclusive, manter a
viabilidade economica das atividades da locadora relacionadas a aquisi¢ao e locagdo do
empreendimento;

nos cenarios especificos da Operagdo de Buy to Lease e do Fundo de Investimento
Imobiliario — FII admitimos que o contrato, caso seja “atipico”, sera cumprido até o final,
sem vacancia, contudo com uma provisdo para eventuais inadimpléncias. Caso ndo seja
“atipico” serd considerada uma provisdo para vacancia que aumenta gradualmente ao
longo do prazo remanescente dos contratos;

admitimos que o contrato “atipico”, serd cumprido até o final, sem vacancia, contudo com
uma provisdo para eventuais inadimpléncias;

o empreendimento estd livre de Onus, dividas ou pendéncias referentes a eventos do
passado;

apesar de solicitados, ndo foram fornecidos documentos que informassem as dareas
construidas existentes no imével. Assim sendo, para fins de calculos estimamos as areas
com o auxilio de imagem satélite e consequentemente ressaltamos que poderdo haver
divergéncias nos resultados finais, nos casos em que as estimativas estiverem incoerentes

com a realidade documental e/ou fisica.

os parametros complementares adotados para arbitramento de cenario foram fixados
apenas para reproduzir com mais realidade as transac¢des previstas, podendo apresentar
mudancas no momento de ocorréncia do fato em funcdo de dependerem de diversas
variaveis ndo monitoraveis no ambito do planejamento dos empreendimentos.

Desta forma, ressaltamos que os valores referenciais e indicadores de viabilidade obtidos
neste estudo estdo vinculados as premissas estabelecidas e aos cendrios arbitrados para
simulacdo, devendo o decisor analisar estes resultados em conjunto com os parametros
fixados no modelo de projecao.
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FLUXO DE CAIXA LiQUIDO DO ACIONISTA(FCFE)

Em termos gerais, os fluxos de caixa sdo os fluxos que sobram apds o pagamento de

despesas operacionais, impostos e quaisquer pagamentos de capital de terceiros (Debt), mas

antes que sejam feitos distribui¢do de dividendos ou remuneracdo de cotistas representados

por capital proprio (Equity).

No presente caso, projetamos os fluxos de caixa do proprietario considerando a estrutura de

uma empresa convencional e com remuneracdo variavel de forma a zerar o fluxo de caixa,

repassando para os cotistas 100% dos resultados.

Neste contexto estaremos verificando a viabilidade de investimento na visdao dos cotistas

que nesta modelagem representam os investidores do negdcio.

Pessoa Juridica Convencional

Acionistas

Receitas Operacionais

Alugueis Efetivos
Receitas de estacionamento
Outras receitas

Integralizacao dos Acionistas

Distribuicéo de Dividendos

Impostos

Valor Residual

Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas

Impostos sobre receitas
PIS
COFINS

Despesas Operacionais
Despesas de condominio/IPTU (vacancia)
Inadimpléncia irrecuperavel
Gestdo de contratos de locacdo

Lucro antes juros, imp.. deprec. e amortiz. (EBTIDA)

Depreciacdo

Lucro antes de juros e Impostos (EBIT)

Impostos (IR/CSSL)

Lucro liquido

Depreciacdo e Amortizacdo

Wl fn]:

Fluxos de Caixa Provenientes de Operacgtes

Investimento em novos ativos
Reinvestimentos para reposicdo de ativos

Fluxos de Caixa Qperagbes + Investimentos

Fluxos de Caixa Acumulado

Wy

Integralizacio dos Acionistas

Fluxos de Caixa Acumulado

Pagamento de Dividendos a Acionistas

Fluxos de Caixa Liquidos da Entidade

Valor Residual

I+

Fluxos de Caixa Liquidos Final
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Como o CAPM produz taxas para serem aplicadas em fluxos de caixa apos os impostos, as
projecdes de fluxo foram também elaborados da mesma forma, o que compatibiliza os
referenciais e conceitos entre as composicdes do fluxo de caixa e da taxa de desconto que

irdo determinar o valor presente.

Este célculo deve sempre considerar as condi¢des e variaveis de um participante de mercado
“tipico”, desconsiderando-se condicdes especiais e estruturas especificas da entidade em
avalia¢do, admitindo-se como premissa neste caso que o referencial de tributacdo “tipico” ¢
o de uma empresa convencional investidora em iméveis para locacdo tributada com base no
lucro presumido. As aliquotas de impostos decorrentes do lucro presumido foram admitidas
como as que melhor representam a carga tributdria média dos participantes de mercado

deste tipo de empreendimento.

Os parametros utilizados para o arbitramento do fluxo mais provavel estdo apresentados nos
itens seguintes.
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3.1

PARAMETROS PARA PROJECAO DE RESULTADOS

Os parametros para a projecdo de fluxos de caixa esperados para o empreendimento
avaliando estdo apresentados a seguir, destacando-se que as receitas operacionais sao
compostas basicamente pelo aluguel do empreendimento, sendo que as bases adotadas para
as projegcoes dos alugueis existentes foram fornecidas pela solicitante conforme abaixo
relacionadas:

Cenario : BuyToLease Contrato

Aluguel contratado 92.117,21
Data base aluguel contratado 42.739,00
Meés de reajuste 4,00
Periodicidade de reajuste 12/01/1900
Periodicidade de pagamento 1
Indice de reajuste FIPCA

Data de inicio do contrato 01/04/2017
Data de micio do pagamento 01/05/2017
Data de fim de contrato 01/05/2037
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Para as projegdes de receitas de alugueis apds o término dos contratos relacionados
anteriormente, projetamos valores esperados por metro quadrado de locagdo com base na
pesquisa de mercado anexa, admitindo-se os parametros de proje¢do conforme abaixo:

Parametros esperados de mercado Contrato 1
Aluguel de mercado inicial - R$/m2 16,54
Aluguel de mercado estabilizado - R$/m2 19,53
Prazo para atingir estabilizacao de mercado - meses 120
Prazo de manutencdo da estabilizacdo de mercado - meses 228
Aluguel de mercado no final vida util - R§/m?2 17,58
Ocupagdo inicial - % 100%
Prazo de ocupacdo até estabilizar vacancia - meses 239
Vacancia estabilizada - % 7,0%
Prazo de manutencao da estabilizacdo de vacancia - meses 114
Vacancia no final da vida util - % 7,0%
Encargos areas vagas inicial - R$/m2 2,00
Prazo para estabilizar os encargos areas vagas - meses 12
Encargos areas vagas estabilizado - R$/m2 2,00
Vida util remanescente de projecao (anos) 49
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A evolucdo dos unitarios de mercado para o imével em andlise pode ser visualizada na

ilustracao abaixo:
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Com base nas condi¢des dos contratos existentes e as expectativas de evolucdo de mercado,
teremos a seguinte proje¢ao de receitas para os proximos anos:

Composicdaode Receitas Esperadas
RS atuais porano

ifl

2021 2022 2023 2024

1.200

1.000
800
600
400
200 -
_— T T T T
2020

2017 2018 2019

2025 2026 2027
B Alugueis Efetivos B Receitas de estacionamento B Outras receitas

O nivel de vacancia esperado pode ser visualizado abaixo, estabelecendo uma provisao para

eventuais 4areas vagas, projetando a ocupacdo das unidades conforme pardmetros
apresentados anteriormente:
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Sobre os alugueis foi aplicado um deflator que ajusta a perda real de receitas em moeda
constante em fun¢do de o reajuste ndo ser feito em periodicidades inferiores a 12 meses.
Para isto utilizou-se uma inflacao inicial de 3,0% a.a. chegando a 4,8% a.a. em 5 anos e

mantendo-se constante até o final da projecao.

Definidas as bases das receitas, partimos para as proje¢oes das despesas operacionais que

reduzirdo o resultado liquido.

Estas despesas sdo representadas basicamente por provisdes para encargos de areas vagas
(condominio e IPTU) que devem ser assumidos pelos proprietarios, além das despesas de
gestdo dos contratos de locagdo e uma provisdo para eventuais inadimpléncias
irrecuperaveis. Também foi considerado um Fundo de Reposicdo de Ativos de

responsabilidade dos proprietarios do imdvel.

A titulo de impostos diretos considerou-se o PIS (0,65%) e COFINS (3,00%) aplicados

sobre a receita efetivamente recebida.

Com relacdo ao Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre os lucros, foram
considerados como uma pessoa juridica convencional, tributada sobre o lucro presumido,
computando-se sempre o pagamento do adicional ap6s o limite, cujas aliquotas sobre as

receitas de principal sdo as seguintes:

IR (Lucro Presumido até limite) 4,80%
IR (Lucro Presumido adicional apds o limite) g 3,20%
Cont. Social (Lucro Presumido) g 2,88%
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Com relacdo as despesas operacionais e de investimentos no imével (Capex) temos as

seguintes informacdes sobre os montantes realizados nos anos de 2016 ¢ 2017:
1. Investimentos em Capex efetuadas pelo proprietario: Nao informado;
2. Despesas Operacionais

a. Condominio/IPTU efetuadas pelo proprietario: Nao informado;

b. Condominio/IPTU efetuadas pelo locatario: Nao infrmado;

c. Manuten¢ao/conservagdo efetuadas pelo proprietario:  Nao informado;
d. Manuten¢ao/conservagado efetuadas pelo locatério: Nao informado;
e. Outras despesas efetuadas pelo proprietario: Nao informado.

Adicionalmente consideramos as provisdes para reinvestimentos reais, que compdem o
Fundo de Reposicao de Ativos que foi projetado com base no conceito de depreciacdo de
edificagcdes conforme critério de Kuentzle, que estabelece menor intensidade de depreciagdo
na fase inicial de vida do prédio, aumentando com o envelhecimento da constru¢do
seguindo a equacdo de uma pardbola. A vida util real arbitrada foi de 60 anos total,
ajustando cada imével em fung¢do da sua idade aparente e considerando que o FRA

provisionado pelos proprietérios refere-se a 10% desta depreciacdo calculada.

Admitimos que possiveis reinvestimentos no imovel serdo efetuados pelo inquilino durante

o prazo do contrato de locagao.

O valor residual foi calculado com base no valor presente dos fluxos futuros estimados para
a fase posterior de proje¢do explicita de 10 anos, considerando o prazo restante da vida util
do imovel, representando um ciclo de maturagdo vegetativa ou estabilidade, passando para a
fase de declinio e exaustdo até o final da vida util considerada. Considerando que nesta fase
sem um investimento significativo para reciclagem profunda (conceito de “retrofit”) este
perde qualidade e portanto a renda ¢ decrescente em fun¢do dos aspectos mercadologicos,

fisicos e tecnoldgicos, visto que as taxas de depreciagdo vao se acentuando.

Este critério adotado pode ser comparado ao conceito tradicional de estabelecer uma
perpetuidade ao final do ciclo de projecdo explicita que teria um resultado equivalente caso
adotassemos uma taxa de desconto de 7,1% ao ano. Na comparacgdo ao conceito de caprate

potencial de mercado seria um equivalente a 10,1% ao ano.
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Com base nos parametros de projecao estabelecidos obtivemos os fluxos futuros esperados

apresentados em anexo, que apresentam a seguinte conformagao ilustrativa:

DEMONSTRATIVODE RESULTADOS
R$atuais

2017 208 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

= Receitas Operacionais Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) = Pagamento de Dividendos a Acionistas

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS
% sobre a Receita Operacional

120.0%

100.0%

80.0%

60,0%
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0.0%
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= Receitas Operacionais Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) = Pagamento de Dividendos a Acionistas
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CUSTO DE CAPITAL

A taxa utilizada para descontar o fluxo de caixa do cotista converte o fluxo de caixa futuro
em valor presente para os cotistas que esperam ser recompensados pelo custo de
oportunidade de se investir recursos em um negocio especifico em vez de investir em outros

negdcios com risco equivalente.

O principio mais importante a ser seguido quando se calcula o custo de capital ¢ que ele tem
de ser consistente com o método de avaliagdo e com a definicdo do fluxo de caixa a ser

descontado.

Para estimar-se os custos de financiamento de capital proprio (Ke), utilizou-se uma
combinagdo de pardmetros do mercado norte-americano e de mercados emergentes, uma
vez que os indicadores nacionais sdo escassos e isoladamente provocam distor¢des no
modelo, recomendando-se adotar os prémios de mercado praticados nos Estados Unidos e a
taxa livre de risco vigente dentro da realidade brasileira, que ja inclui um prémio pelo Risco

Brasil.

Além de adotar uma taxa livre de risco que ja tem o Risco Brasil embutida, alguns ajustes
devem ser feitos para adequar os parametros internacionais a realidade brasileira e também
as caracteristicas especificas da avaliacdo em referéncia, abordando no célculo os efeitos do
nivel de diversificacdo da carteira do potencial investidor e também do nivel de liquidez e

porte deste perfil de ativo no mercado local e no estagio de desenvolvimento em que esta.

O célculo foi efetuado dentro do conceito tradicional de CAPM — Capital Asset Pricing
Model, estimando-se a taxa de juros livre de risco e o prémio pelo risco em fun¢do do Beta

para o negdcio em estudo, conforme féormula abaixo:

Ke =Rf+ (Rp x Beta ) + Rliq
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Onde:
Rf = taxa de retorno livre de risco
Rp = prémio de risco esperado para o mercado em geral

Beta = risco sistematico da empresa (eventualmente o Beta Total incluindo o risco ndo

sistematico)

Rliq = risco de liquidez e porte

Para a taxa livre de risco (Rf) foi utilizado o parametro de titulos do tesouro nacional (fonte
NTN B com vencimento em 15/08/2026- média movel de 12 meses), fixando em 5,85% ao

ano no momento atual e em 4,00% para o célculo do valor residual.

Com relagdo a taxa de retorno do mercado em geral (Rp) foi considerado o prémio médio de
4,85% ao ano (fonte Aswath Damodaran — média ultimos 30 anos) acima da taxa livre de
risco conforme historicos de performance de longo prazo dos indices de agdes nos Estados
Unidos no momento atual e depois estabilizada em 4,37% (fonte Aswath Damodaran —

média ultimos 50 anos) para o célculo do valor residual.

No que se refere a adogao do indicador de risco Beta para o empreendimento, optamos por
nos orientar em fung¢do dos referenciais apresentados no site do professor Aswath

Damodaran para o setor “Real Estate (Operations & Services)”.

O prémio pelo risco de liquidez e tamanho do negdcio, visto que todos os referenciais para a
formagdo da taxa de desconto se basearam em parametros de empresas negociadas em bolsa
e de porte relevante, foi arbitrado para ajustar tanto as diferengas de valores entre empresas
negociadas em bolsa e ndo negociadas em bolsa, ou seja, com baixa liquidez em relacdo as
empresas de capital aberto, como também em relagcdo ao porte da empresa (“small cap”),
haja vista que as pequenas empresas normalmente apresentam spreads em seus custos de

capital em relagdo as empresas de maior porte.
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Os indicadores de risco Beta e prémio pelo risco de liquidez arbitrados foram baseados em
médias setoriais contudo ajustados para o contexto especifico do empreendimento avaliando
em funcdo de algumas caracteristicas, tais como: localizagdo, nivel de especializagdo ou
customizagdo, qualidade do inquilino (risco de crédito), tipo de contrato de locacdo
(convencional ou atipico), prazo remanescente do contrato, nivel de concentragdo da renda e

estagio de maturagcdo do empreendimento.

Consideramos as taxas de atratividade de investidores do mercado imobilidrio e fixamos o
beta médio desalavancado de 0,51 e o prémio pelo risco de liquidez de 0,40%, para o
momento atual em que o empreendimento j& estd operando e considerando-se suas

caracteristicas especificas conforme aspectos relacionados.

Na formula de calculo do Ke ndo foi considerado o Beta alavancado, admitindo-se que o

investimento ¢ financiado totalmente com capital préprio.

Assim, o custo de capital adotado como taxa de desconto do fluxo de caixa para o

investidor ¢ o seguinte:

Ke=5,85% +(4,85x0,51)+0,40% = 8,77 % (data base da avaliacao)
Ke=4,00% +(4,37% x 0,51 ) + 0,40% = 6,63 % (valor residual)

Estes parametros de rentabilidade foram dimensionados pelos critérios do CAPM
apresentados anteriormente, mas também checados e confrontados com os niveis de taxas
de atratividade de participantes do mercado imobilidrio nacional em cada fase de evolucdo
do ciclo de vida de empreendimentos desta natureza e tem sido validado em diversas

avaliagdes executadas pela Consult em sua longa historia de atuagdo neste segmento.

55



CONSULT

Solugdes Patimonials

VALOR ECONOMICO DO EMPREENDIMENTO (NPV)

O valor econdomico equiparado ao valor justo do empreendimento foi calculado com base no
critério do Fluxo de Caixa Descontado (DCF — Discounted Cash Flow), dentro do conceito
de valor presente liquido (NPV), considerado em cada data analisada o fluxo de caixa futuro
descontado pelo respectivo custo de capital (Ke) calculado no item anterior, conforme
formula abaixo:

~ FCFi
i (1+ Ke)i

NPVi =
Onde:
NPVi = Valor Econdmico do empreendimento na data (i)
FCFi = Fluxo de Caixa Liquido dos cotistas na Data (i)

Ke = custo de capital proprio

Neste valor presente esta incorporado os custos de aquisi¢ao do imével (ITBI e registros)
que devem ser excluidos para obter o valor de aquisicdo do imoével puro (incognita da
avaliacdo).

Com base em toda a andlise ¢ no contexto atual do empreendimento ¢ do mercado,
obtivemos o seguinte valor para o imével avaliando:

Valor de Mercado Empreendimento: RS$ 11.090.085,00

Nao podemos esquecer também que o investidor deve ter consciéncia que qualquer decisao
com base nestas informagdes deve ser precedida de uma analise cuidadosa das premissas e
parametros fixados para a simulacao, visto que estes resultados sao vinculados aos cenarios
arbitrados, podendo apresentar diferencas em suas varidveis que carregam normalmente um
grau de incerteza usual nestes modelos de simulagao.
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VI

AFERICAO DOS VALORES PELO METODO EVOLUTIVO (CUSTO)

DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Utilizamos o tratamento por fatores para a definicdo do valor de mercado do imdvel
avaliando, considerando-se as devidas corre¢des especificas para adequé-lo as caracteristicas

do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario,
através de anlincios nos jornais e contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios
e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as

"Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo
Dé-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econdmica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com

a avaliagdo.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o empreendimento objeto da avaliagao
no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,

utilizagao etc.
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DETERMINACAO DO CUSTO DA CONSTRUCAO

Para a determinagdo do custo da constru¢do, tomamos por base estudos que apresentam
custos de benfeitorias analogas, porém nado idénticas, que possam substituir as existentes nas
suas finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de projetos, fundacdes, urbanizacao,
ligacdo de servigos publicos, remuneragcdo do construtor e outros inerentes a implantagdo do

empreendimento.

No presente caso utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construgdes,
determinados e aferidos por nossa equipe técnica junto a construtoras, publicagdes
especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias, resultando os

seguintes valores, conforme memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciagdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a

idade real da edificagdo e o seu estado de conservacao, em funcdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme

os padrdes seguintes:

Cdod | Estado de Conservagao Cdod | Estado de Conservagao
A | Novo F | Entre reparos simples e importantes
B | Entre novo e regular G | Reparos importantes
C | Regular H | Entre reparos importantes e sem valor
D | Entre regular e reparos simples I Sem valor
E | Reparos simples
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DETERMINACAO DO VALOR DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS
Para a avaliacdo de cada equipamento foi realizada uma ampla pesquisa de valores através de

nossa equipe técnica junto aos fabricantes, revendedores e representantes comerciais.

A pesquisa, além da determinagdo do valor unitario bésico, verificou, com a devida cautela, a
similaridade do equipamento avaliando, se fora de linha, com o ora fabricado, ponderando as

caracteristicas produtivas e funcionais.

Os equipamentos importados que ndo possuem similar nacional foram avaliados a partir de
cotagdes de pregos FOB, na moeda de origem, acrescidos de Frete, Seguro, Taxa de Melhoria
de Portos, Taxa de Renovacdo da Marinha Mercante e outras taxas, incluindo-se ainda o
Imposto de Importacdo e o IPI, sendo posteriormente transformados para preco em reais

através da aplicag@o da taxa atual de cambio.

Nos valores relacionados estdo agregados os custos de montagem, instalagdo e transporte.

Para a determinagdo dos valores de maquinas e equipamentos foram consultadas as seguintes
fontes:
e HYSTER
o SR. ANTONIO SERGIO — (45) 2101-2501

e TN MAQUINAS E EQUIPAMENTOS
o SR. RUDINEI - (45) 3565-6697

e MOMESSO
o SRTA. ELIZANE — (18) 3642-2460

e SAT PARANA
o SR.HUMBERTO-(42)3238-3888
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VALOR DE MERCADO

O valor de mercado serd obtido através do somatério do valor do terreno € o custo da
constru¢do, incidindo sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de

Comercializagdo".

Dentre as diferentes condigdes que interferem na determinacao do fator de comercializacao,

as seguintes podem ser mencionadas:

localizagdo do empreendimento;

* arquitetura e padrdo compativel com o local;
= funcionalidade e utilidade;

= equilibrio econdmico do empreendimento;

= condi¢des de obsolescéncia;

» caracteristicas geo-econdmicas da regido;

» retrag@o ou euforia do setor imobiliario, etc.

Desta forma, a aferi¢cdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e
conhecimento técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e
ofertas de imoéveis afins, bem como a conciliagdo com outras abordagens de avaliacdo,

definir os limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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MEMORIAL DE CALCULOS

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinou-se o seguinte valor:

. ~ Area Unit. Id. Est. Vida Vida Dep. Custo Custo

Denominacgao ;

(m2) R$ ap. Util Rem. Reprodugéo | Reedigao
Terreno 18.000,00 362,65 1,00 6.527.700| 6.527.700

Edificagoes

01. Escritério Adm 930,00( 2.200,00 5|b 60 54 0,95 2.046.000| 1.943.700
02. Galpao 1 1625,00| 1.450,00 20|c 60 40 0,76 2.356.250| 1.790.750
03. Galpao 2 870,00 1.450,00 20|c 60 40 0,76 1.261.500 958.740
04. Galpao 3 2255,00| 1.450,00 3|b 60 56 0,97 3.269.750| 3.171.658
Edificagoes e Benfeitorias 5.680,00 50 0,88 8.933.500| 7.864.848
Maquinas e Equipamentos 4 r 18 14 0,77 1.123.800 869.000
Custos 16.585.000( 15.261.548
Valor de Mercado | F. Comercializagéo]' 0,73 11.090.085|

A analise dos valores pelo Método Evolutivo (Custo) nos indica um fator de comercializacao

negativo de 17% para atingir os Valores do Empreendimento obtidos pelo Método da Renda.
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VII. CONCLUSAO

Diante dos critérios expostos, concluimos o seguinte valor para o empreendimento avaliando
para a data base de maio/2017:

Valor de Mercado Empreendimento: RS 11.090.000,00
Valor de Locacio: RS 92.000,00

Consideramos que o valor justo para os imdveis avaliandos ¢ o indicado acima para a
finalidade do presente trabalho (registros contabeis), contudo ¢ importante esclarecer que, em
funcdo da conjuntura do mercado atual e das expectativas de comportamento futuro, bem
como as condicdes especiais do instrumento financeiro (FII) que detém a propriedade, outros
referénciais de valor podem ser arbitrados, conforme apresentado nos anexos.

E importante ressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projegdes estruturadas
pela Consult em um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos
pelo administradores e levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica. Estes
demonstrativos, estimativas e projecoes refletem significativamente premissas e julgamentos
em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagado, da
conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a Consult ndo estd por meio deste relatorio fornecendo qualquer
garantia de que os valores aqui contidos sdo verdadeiros e representam resultados e
performances assegurados. A performance efetiva dos empreendimentos esta sujeita a um
numero de fatores ndo controldveis pela Consult e o administrador, incluindo-se
principalmente a conjuntura econdmica, os valores de locagdo, taxas de vacancia, politica de
impostos e outras variaveis relevantes.

Este relatério nao deve ser considerado como uma recomendag¢do de investimento ou
desinvestimento.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

— /
/! /
[/ s 4 - e o« A S
- - = A - —

\

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENG2 CIVIL - CREA N2 5060.356.339/D
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VIII. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo de n@
22.878.004/0517, que se compde de 63 (sessenta e trés) folhas computadorizadas de um so

lado, sendo a ultima folha datada.

Em anexo:

- Pesquisa de valores de venda (terreno);

- Pesquisa de valores de locagao;

- Fluxo de caixa anual projetado;

- Fluxo de caixa mensal projetado;

- Listagem de Valores - Mecanica

- Documentagao Fotografica — Maquinas e Equipamentos
- Documenta¢ao do imovel;

- analise de sensibilidade.

Osasco, 31 de Maio de 2017.
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA
(TERRENO)




CONSULT

Solugdes Patrimoniais

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a

validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizagdo. Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada
variavel isoladamente, visando a sua redug¢do. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores

regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado,

considerando-se a elasticidade da negociagdo, ocorrida no fechamento.

ATUALIZACAO: nio foi necessaria vista que os elementos comparativos sdo

contemporaneos a avaliacao.
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FATOR TESTADA: a influéncia da frente ¢ levada em conta, através da fungao exponencial

da proporc¢ao entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr)!, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para

avaliacdo de imoveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade ¢ levada em conta, através da
funcdo exponencial da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma), através da seguinte expressao:

- se a profundidade equivalente for inferior 8 minima e estiver acima da metade da mesma
(1/2Pmi <= Pe <= Pmi), devera ser empregada a seguinte féormula:

F.Prof. = (Pe/Pmi)?

- se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <=
3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a
féormula a ser empregada € a seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)P]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas

tabelas 1 e 2 da norma para avaliagcdo de imoveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcdo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo
com a dimensao do terreno, sendo os de maior extensao com unitarios menores, limitando-se
a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢ao do valor final do

imovel.

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

1

Areacomparativo \* . , . .
- P = quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for
AreaAvaliando

inferior a 30%

1

Areacomparativo \* . . . .
( P = quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for

AreaAvaliando

superior a 30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em funcdo da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que a topografia contribui na composic¢ao do valor final do imovel. A transposi¢ao

seguiu a relacdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70
em aclive até¢ 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85
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FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em func¢do do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condi¢do contribui na

composi¢ao do valor final do imovel. A transposi¢do seguiu a relacao seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em fung¢do da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da agua. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condi¢do contribui na

composi¢ao do valor final do imovel. A transposi¢do seguiu a relacao seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o
proprio terreno, situado em posi¢ao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inunddvel e que ¢ atingido ou afetado periodicamente pela
inundac¢do = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60
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FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local
em estudo através do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo
compativel a mudanca de zona de uso e ocupacao de solo, limitando-se a sua influéncia a

parcela com que o mesmo contribui na composi¢ao do valor final do imoével.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de
lancamento tributario, uma vez que estes estao defasados da realidade do mercado imobiliario
local. A transposic¢ao que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que
varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O
fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizagdo contribui na

composi¢ao do valor final do imoével.
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PESQUISA DE VALORES

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para a unidade padrao,
considerando-se as devidas correcdes especificas para adequéa-lo as caracteristicas do

avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliério,
através de antincios nos jornais € contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios
e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as

"Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacgao
Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-economica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com

a avaliagdo.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo no que
tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao

etc.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

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

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética
q = média saneada

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

EO0= t(n—l,a/Z)x[%j
0"

Onde:

n = n° de elementos

a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

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

O intervalo de confiabilidade ¢ dado pela seguinte formula:
IC=M=E0
"q" somente sera rejeitado se jt(n-1); > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

t(n_l)zw

S
nT,s
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrao

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

AVALIACAO

Numero de Elementos 6
Média Aritmética 362,65
Desvio Padrao 52,50
Coeficiente de Variagéo 14%
Limite Inferior 253,86
Limite Superior 471,45
Elementos saneados 6
Média Saneada 362,65
t de Student 1,4760

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 331,01
Superior 394,29

Hipodtese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

|Area 18.000,00 |

Valor de Mercado para Venda
Unitario Saneado 362,65

Valor do Terreno 6.527.700

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 5.958.256
Superior 7.097.144

-9%
9%
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GRAFICO DE PRECOS OBSERVADOS VERSUS VALORES ESTIMADOS PELO
MODELO

Apresentamos abaixo o grafico que compara os pregos observados no mercado com os valores
estimados pelo modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de

residuos do modelo adotado.

Griafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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FORMACAO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominagio Area Unit. Id. Est. V’ida Vida Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Util Rem. Reproducao| Reedigao
Terreno 18.000,00 362,65 1,00 6.527.700( 6.527.700
Edificacoes
01. Escritério Adm 930,00| 2.200,00 5|b 60 54 0,95 2.046.000( 1.943.700
02. Galpao 1 1625,00( 1.450,00 20|c 60 40 0,76 2.356.250( 1.790.750
03. Galpao 2 870,00| 1.450,00 20|c 60 40 0,76 1.261.500 958.740
04. Galpao 3 2255,00( 1.450,00 3|b 60 56 0,97 3.269.750( 3.171.658
Edificagoes e Benfeitorias 5.680,00 50 0,88 8.933.500| 7.864.848
Maquinas e Equipamentos r 0,77 1.123.800 869.000
Custos 16.585.000( 15.261.548
Valor de Mercado F. Comercializagéor 0,73 11.090.085|
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Amostra Endereco Municipio UF DataBase Prego (R$) %a vista SituagdoV AreaTerreno FatorFrentes Formato Superficie Topografia
1 BR 277 Cascavel |PR abr/17,  10.000.000 100% transagéo 32.400,00 1,00 |bom seca plano
2 BR 467 Cascavel |PR mai/17| 15.000.000 40% |oferta 19.678,00 1,00 |bom seca plano
3|R. Jacarezinho x Marginal BR 467 Cascavel |PR mai/17| 11.000.000 40% |oferta 17.291,00 1,00 |bom seca plano
4 Av. Mal. Candido Rondon Cascavel |PR mai/17 7.600.000 100% transagéo 19.000,00 1,00 |bom seca plano
5/R. Pedro Bau x R. Munique Cascavel |PR mai/17 5.490.000 100% |oferta 18.300,00 1,00 |bom seca plano
6 BR 277 Cascavel |PR mai/17 5.808.000 100% |oferta 19.360,00 1,00 |bom seca plano
Avaliando |Rodovia BR 467, Km 109,3 Cascavel |PR mai/17 100% transacéo 18.000,00 1,00 |bom seca plano

Pagina 1 de 2
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Amostra Nivelamento Aproveitamento  Edif.ValorCom? AreaConst UnitarioNovo Idade Conservagcao NotalLocal Imobiliaria Contato Telefone
1 ao nivel médio sim 5.590,00 1.300 40 g 8,0 Proprietario Vilson 45 99922-4830
2 ao nivel médio sim 2.238,00 2.700 15.¢c 8,0 Cidade Neide 45 3037-7575
3/ao nivel médio néao 0 9,0 Lokatell Sergio 45 3037-3137
4 ao nivel médio néao 0 8,0 Lokatell Sergio 45 3037-3137
5/ao nivel médio nao 0 6,0 |Securita Irineu 45 3037-5323
6 ao nivel médio nao 0 6,5 |Securita Irineu 45 3037-5323

Avaliando ao nivel médio 8,0

Pagina 2 de 2
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HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA

Amostra Unitario Fator Fator Fator | Fator | Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro a vista | Reajuste | Renda | Atualiz. | Oferta Venda Testada Profund. Frentes Topog. Nivel. Aproveit. | Superficie | Prop.Area Local Homog. Homogeneizado
1 261,54 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 261,54 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,00 1,08 282,46
2 48249 | 0,85 1,00 1,00 1,00 | 0,90 369,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 369,10
3 636,17 | 0,85 1,00 1,00 1,00 | 0,90 486,67 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,89 0,89 433,14
4 400,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 400,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 400,00
5 300,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 0,90 270,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,33 1,33 359,10
6 300,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 0,90 270,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,23 1,23 332,10
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ANALISE DE RESIDUOS

Amostra Unitario Residuo

Observado |Estimado |Absoluto [Relativo
1 261,54 335,79 74,25 28%
2 482,49 474,05 (8,44) -2%
3 636,17 532,64 (103,53) -16%
4 400,00 362,65 (37,35) -9%
5 300,00 302,97 2,97 1%
6 300,00 327,60 27,60 9%
7

8
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PESQUISA DE VALORES DE LOCACAO
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

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

precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizagdo. Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada
variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este procedimento foi utilizado, pois os

fatores regionais nao foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado,

considerando-se a elasticidade da negociagdo, ocorrida no fechamento.

ATUALIZACAO: nio foi necessaria vista que os elementos comparativos sdo

contemporaneos a avaliacao.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: o fator deve ser considerado na proporgdo do
padrao das construgdes, limitando-se a sua influéncia a parcela com que 0s mesmos

contribuem na composi¢ao do valor final do imével.

FATOR DEPRECIACAO: deve-se também apropriar o fator depreciacio, tomando-se por
base os fatores de obsolescéncia do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua
influéncia, como no caso anterior, a parcela representada pela construcdo no valor do

imovel.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcdo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo
com a dimensao da unidade, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-
se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢ao do valor final

do imovel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de
lancamento tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado
imobiliario local. A transposi¢ao que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de
valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local
avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizagao

contribui na composi¢ao do valor final do imovel.
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PESQUISA DE VALORES

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para a unidade padrao,
considerando-se as devidas correcdes especificas para adequéa-lo as caracteristicas do

avaliando.

O unitario adotado foi determinado ap6s uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario,
através de anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietarios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo

com as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao
Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-economica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com

a avaliagdo.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo no que
tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,

utilizagdo etc.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

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

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética
q = média saneada

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

EQ = l(n—l,a/2)x(%j
n®

Onde:

n = n° de elementos

a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

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

O intervalo de confiabilidade ¢ dado pela seguinte formula:

IC=M=*EO

"n.n

q" somente sera rejeitado se jt(n-1); > t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:

fn-1)=Y -9

S
0%
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrao

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.




CONSULT

Solugdes Patrimoniais

TRATAMENTO ESTATISTICO

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padrao
Coeficiente de Variagéo

Limite Inferior
Limite Superior

Elementos saneados
Média Saneada

t de Student
Intervalo de Confiabilidade
Inferior

Superior

Hipotese de rejeicao

9,98
0,98
10%

6,99
12,97

5
9,98

1,5330

9,31
10,65

Aceito a Média Saneada

%
7%

AVALIACAO

|Area 8.144,00 |

Valor de Mercado para Locagao
Unitario Saneado 9,98

Valor do imovel 81.277

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 75.823
Superior 86.731
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GRAFICO DE PRECOS OBSERVADOS VERSUS VALORES ESTIMADOS PELO
MODELO

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os
valores estimados pelo modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste € o

nivel de residuos do modelo adotado.

Grifico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (locacao)

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

Unitarios Observados (R$/m?)

2,00

- 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
Unitarios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
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5.  FORMACAO DOS VALORES

Desta forma, os valor de mercado de locagdo ¢ o seguinte:

AREA ,
VALORES UNITARIO TOTAL
EQUIVALENTE
m>?) (R$/M?) (RS)
LOCACAO: 8.144,00 9,98 81.277,00
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Amostra  Endereco Bairro Municipio UF DataBase Aluguel (R$) Reajuste SituacdoA AreaConstruida AreaTerreno
1 Av. Olimpio Rafagnin, 2951 Foz do Iguagu PR 5.000 12 oferta 1.000,00 1.452,00
2/BR 369 Cascavel PR 12.000 12 oferta 2.700,00 4.000,00
3/BR 277 Cascavel PR 30.000 12 oferta 2.750,00 12.500,00
4 BR 277 Cascavel PR 10.000 12 oferta 980,00 2.000,00
5 BR 277 Cascavel PR 25.000 12 oferta 3.000,00 5.000,00
Avaliando |Rodovia BR 467, Km 109,3 Cascavel PR 12 transacao 5.680,00 18.000,00
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Amostra  AreaDescoberta  AreaEquivalente Padrdo NotaPadrao Idade Conservagdo NotalLocal Imobiliaria Contato Telefone
1 452,00 1.090,40 médio 5,0 30 e 6,0 MGA 45 3523-4551
2 1.300,00 2.960,00 | médio 55 30 e 6,0 Proprietario Carlos 45 99971-0808
3 9.750,00 4.700,00 | médio 6,5 25e 8,0 Proprietario Oly 45 3224-2644
4 1.020,00 1.184,00 médio 5,0 5b 7,0 |Valéncia Samara 45 3036-5000
5 2.000,00 3.400,00 | médio 6,0 5b 6,5 GR7 Gilberto 45 99829-7777
Avaliando 12.320,00 8.144,00 | médio 8,0 10 b 8,0
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HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Amostra Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro avista |Reajuste| Renda | Atualiz. | Oferta Venda Padrdo | Deprec. |Prop.Areal Local | Homog. |Homogeneizado
1 4,59 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 4,13 1,60 1,76 0,81 1,33 2,50 10,33
2 4,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 3,65 1,45 1,76 0,87 1,33 2,41 8,80
3 6,38 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 5,74 1,23 1,55 0,93 1,00 1,71 9,82
4 8,45 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 7,61 1,60 0,95 0,81 1,14 1,50 11,42
5 7,35 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6,62 1,33 0,95 0,93 1,23 1,44 9,53
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Amostra

Unitario

Residuo

Observado |Estimado

Absoluto

Relativo

O oOoO~NOOODWN-=-

10
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FLUXO DE CAIXA ANUAL PROJETADO
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Solugbes Patrimoniais
Pessoa Juridica Convencional Cenario: BuyTolLease
Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Total
R$ em moeda constante
+ Receitas Operacionais 637 1.096 1.096 1.096 1.094 1.093 1.093 1.093 1.093 1.093 1.093 11.574
- Area locavel (m2) 3.313 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
- Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 16 16 16 17 17 17 17 18 18 18 19
- Potencial de Mercado de Alugueis 641 1.104 1.119 1.138 1.156 1.172 1.188 1.208 1.228 1.249 1.270 12.471
- Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- Area vaga (m2) - - - - - - - - - - -
- Alugueis Efetivos 637 1.096 1.096 1.096 1.094 1.093 1.093 1.093 1.093 1.093 1.093 11.574
- Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
- Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 23 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 422
- PIS 4 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 75
- COFINS 19 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 347
- Despesas Operacionais 22 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 405
- Despesas de condominio/IPTU (vacancia) - - - - - - - - - - - -
- Inadimpléncia irrecuperavel 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 35
- Gestéo e comercializagdo de contratos de locagédo 20 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 370
- Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
- Despesas iniciais de estruturaco e distribuicio - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 591 1.017 1.017 1.017 1.016 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 10.746
- Depreciagéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 591 1.017 1.017 1.017 1.016 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 10.746
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 591 1.017 1.017 1.017 1.016 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 1.014 10.746
- Impostos (IR/CSSL) 69 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 1.259
= Lucro liquido 522 898 898 898 897 896 896 896 896 896 896 9.487
+ Depreciagéo e Amortizagéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagées 522 898 898 898 897 896 896 896 896 896 896 9.487
- Investimento em novos ativos 15.606 - - - - - - - - - - 15.606
- Reinvestimentos para reposigcéo de ativos 3 6 7 7 8 9 9 10 11 11 12 94
= Fluxos de Caixa Operacées + Investimentos (15.088) 892 891 891 889 887 886 886 885 884 884 (6.213)
= Fluxos de Caixa Acumulado (15.088) (14.196) (13.304) (12.413) (11.525) (10.638) (9.752) (8.866) (7.981) (7.097) (6.213)
+ Integralizagcao dos Acionistas 15.606 - - - - - - - - - - 15.606
+ Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606 15.606
- Pagamento de Dividendos a Acionistas 519 892 891 891 889 887 886 886 885 884 884 9.393
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 (0) (0) (0) 0 0 (0) 0 0 (0) 0 (0)
= Aplicagdes + Disponibilidades 0 0 0) 0) 0) 0) 0) 0) 0) 0) 0)
Acionistas
- Integralizacao dos Acionistas 15.606 - - - - - - - - - - 15.606
+ Distribuicao de Dividendos 519 892 891 891 889 887 886 886 885 884 884 9.393
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - 12.511 12.511
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas (15.088) 892 891 891 889 887 886 886 885 884 13.395 6.298
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Solugbes Patrimoniais
Pessoa Juridica Convencional Cenario: BuyTolease
Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Total
R$ em moeda constante
+ Receitas Operacionais 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
- Area locavel (m2)
- Unitario de mercado locagéo (R$/m2)
- Potencial de Mercado de Alugueis 100,6% 100,8% 102,1% 103,8% 105,6% 107,3% 108,7% 110,5% 112,4% 114,3% 116,2% 107,8%
- Vacancia do empreendimento
- Area vaga (m2)
- Alugueis Efetivos 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
- Receitas de estacionamento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- Outras receitas 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- Impostos sobre receitas 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7% 3,7%
- PIS 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7%
- COFINS 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
- Despesas Operacionais 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
- Despesas de condominio/IPTU (vacancia) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- Inadimpléncia irrecuperavel 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3%
- Gest&o e comercializagéo de contratos de locagéo 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2%
- Despesas recorrentes Fll 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- Despesas iniciais de estruturacéo e distribuicdo 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9% 92,9%
- Depreciagao 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Lucro antes de juros e | (EBIT) 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8%
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Lucro antes de | 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8% 92,8%
- Impostos (IR/CSSL) 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,9% 10,.9% 10,9% 10,9%
= Lucro liquido 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0%
+ Depreciagdo e Amortizagéo 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Fluxos de Caixa Pro de Operacées 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0% 82,0%
- Investimento em novos ativos 2450,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 134,8%
- Reinvestimentos para reposigéo de ativos 0,5% 0,6% 0,6% 0,7% 0,7% 0,8% 0,9% 0,9% 1,0% 1,0% 1,1% 0,8%
= Fluxos de Caixa Operacdes + Investimentos -2369,2% 81,4% 81,4% 81,3% 81,2% 81,2% 81,1% 81,1% 81,0% 80,9% 80,9% -53,7%
= Fluxos de Caixa Acumulado -2369,2%  -1295,6%  -1214,1%  -1132,9%  -1053,3% -973,6% -892,5% -811,5% -730,5% -649,6% -568,7% 0,0%
+ Integralizacao dos Acionistas 2450,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 134,8%
+ Reservas e provisdes 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Fluxos de Caixa Acumulado 2450,6% 1424,4% 1424.2% 1424,3% 1426,4% 1428,4% 1428,4% 1428,4% 1428,4% 1428,4% 1428,4% 0,0%
- Pagamento de Dividendos a Acionistas 81,4% 81,4% 81,4% 81,3% 81,2% 81,2% 81,1% 81,1% 81,0% 80,9% 80,9% 81,2%
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
= Aplicagdes + Disponibilidades 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Acionistas
- Integralizacao dos Acionistas 2450,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 134,8%
+ Distribuicao de Dividendos 81,4% 81,4% 81,4% 81,3% 81,2% 81,2% 81,1% 81,1% 81,0% 80,9% 80,9% 81,2%
- Impostos 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
+ Valor Residual 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1145,1% 108,1%
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas -2369,2% 81,4% 81,4% 81,3% 81,2% 81,2% 81,1% 81,1% 81,0% 80,9% 1226,0% 54,4%
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FLUXO DE CAIXA MENSAL PROJETADO
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Més
Ano
Meses
R$ em moeda constante
+ Receitas Operacionais

Area locavel (m2)

Unitario de mercado locagéo (R$/m2)
Potencial de Mercado de Alugueis
Vacancia do empreendimento

Area vaga (m2)

Alugueis Efetivos

Receitas de estacionamento

Outras receitas

0,0%

- Impostos sobre receitas
PIS
COFINS

- Despesas Operacionais
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia)
Inadimpléncia irrecuperavel
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo

Despesas recorrentes Fll
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo

= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA)

Depreciagdo

= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT)

-/+ Receitas/Despesas financeiras

= Lucro antes de Impostos

- Impostos (IR/CSSL)

Lucro liquido

+ Depreciagdo e Amortizacao
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes

- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro
- Investimento em novos ativos
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos

= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos

71 72
11 12
2017 2017
nov/17| dez/17
71 72

91 920
5.680 5.680

16,02 16,11

90,97 91,51
0,0% 0,0%
91 90

3 3

1 1

3 3

3 3

0 0

3 3

84 84

0 0

84 84
0 (0)

84 84

10 10

74 74

0 0

74 74

0 0

74 74

Fluxos de Caixa Acumulado

+ Integralizagao dos Acionistas
- Reservas e provisdes

Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser

Pagamento de Dividendos a Acionistas

Fluxos de Caixa Liquidos do periodo

Aplicagoes + Disponibilidades Inicial

Aplicagées + Disponibilidades

Acionistas

Integralizacdo dos Acionistas

+|

74

Distribuicao de Dividendos
- Impostos
+ Valor Residual

Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas

(15.6-06)

74

445 519
74 74
0 (0)
(0) 0

0 0
74 74
74 74
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018
Meses jan/18] fev/18| mar/18] abr/18| mai/18] jun/18] jul/18] ago/18]| set/18] out/18] nov/18| dez/18
R$ em moeda constante 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84
+ Receitas Operacionais 920 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 16,07 16,03 15,99 15,95 15,91 16,49 16,44 16,38 16,33 16,27 16,22 16,30
Potencial de Mercado de Alugueis 91,28 91,05 90,82 90,60 90,37 93,66 93,35 93,04 92,74 92,43 92,12 92,58
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras (0) (0) (0) (0) (0) 0 (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Lucro antes de Impostos 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 74 73 76 76 76 75 75 75 75 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 74 73 76 76 76 75 75 75 75 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 73 76 76 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Acumulado (15.014) (14.941) (14.868) (14.792) (14.717) (14.642) (14.567) (14.492) (14.418) (14.343) (14.269) (14.196)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 592 665 738 814 890 965 1.040 1.114 1.189 1.263 1.337 1.411
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 73 76 76 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 0 (0) (0) (0) 0 (0) 0 (0) 0 0 (0)
= Aplicagoes + Disponibilidades Inicial 0 0 0 0 0 (0) 0 0 0 0 0 0
= Aplicagoes + Disponibilidades 0 0 0 0 (0) 0 0 0 0 0 0 0
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 73 76 76 75 75 75 74 74 74 74
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 73 76 76 75 75 75 74 74 74 74
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019 2019
Meses jan/19] fev/19] mar/19] abr/19] mai/19] jun/19] jul/i19] ago/19] set/19] out/19] nov/19] dez/19
R$ em moeda constante 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96
+ Receitas Operacionais 920 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 16,25 16,19 16,14 16,09 16,03 16,77 16,71 16,65 16,60 16,54 16,49 16,57
Potencial de Mercado de Alugueis 92,28 91,97 91,67 91,36 91,06 95,24 94,92 94,60 94,28 93,96 93,65 94,11
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 84 84 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 84 84 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras (0) (0) (0) (0) (0) 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 84 84 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 74 74 76 76 76 75 75 75 75 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 74 74 76 76 76 75 75 75 75 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Acumulado (14.122) (14.049) (13.976) (13.900) (13.825) (13.750) (13.675) (13.600) (13.526) (13.452) (13.378) (13.304)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 1.484 1.557 1.630 1.706 1.782 1.857 1.932 2.006 2.081 2.155 2.229 2.302
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 (0) (0) 0 (0) (0) 0 (0) (0) - (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial 0 0 0 0 0 (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades 0 0 0 0 (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020
Meses jan/20] fev/20] mar/20] abr/20| mai/20] jun/20] jul/20] ago/20| set/20] out/20] nov/20] dez/20
R$ em moeda constante 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108
+ Receitas Operacionais 920 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 16,51 16,46 16,40 16,35 16,29 17,05 16,99 16,94 16,88 16,82 16,77 16,85
Potencial de Mercado de Alugueis 93,79 93,48 93,16 92,85 92,54 96,84 96,51 96,19 95,87 95,55 95,23 95,71
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 91
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 84 83 83 86 86 86 85 85 85 85 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 74 73 76 76 76 75 75 75 75 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 74 73 76 76 76 75 75 75 75 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Acumulado (13.231) (13.158) (13.085) (13.009) (12.934) (12.859) (12.784) (12.709) (12.635) (12.561) (12.487) (12.413)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 2.376 2.449 2.522 2.597 2.673 2.748 2.823 2.897 2.972 3.046 3.119 3.193
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo (0) (0) 0 (0) (0) (0) 0 (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 75 74 74 74 74
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 109 110 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021
Meses jan/21] fev/21| mar/21] abr/21] mai/21] jun/21] juli21] ago/21| set/21] out/21] nov/21| dez/21
R$ em moeda constante 109 110 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120
+ Receitas Operacionais 920 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 16,79 16,74 16,68 16,63 16,57 17,33 17,27 17,20 17,13 17,07 17,00 17,08
Potencial de Mercado de Alugueis 95,39 95,08 94,76 94,44 94,13 98,46 98,08 97,70 97,32 96,94 96,57 97,00
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 90 90 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 84 84 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 84 84 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 84 84 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 74 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 74 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 73 76 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (12.340) (12.267) (12.194) (12.119) (12.043) (11.968) (11.894) (11.819) (11.745) (11.671) (11.598) (11.525)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 3.266 3.339 3.412 3.488 3.563 3.638 3.713 3.787 3.861 3.935 4.009 4.082
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo (0) 0 0 0 0 0 (0) (0) 0 0 (0) 0
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 73 76 75 75 75 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 73 76 75 75 75 74 74 74 73 73
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 121 122 123 124 125 126 127 128 129 130 131 132
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022
Meses jan/22| fev/22| mar/22] abr/22| mai/22| jun/22| juli22] ago/22| set/22] out/22| nov/22| dez/22
R$ em moeda constante 121 122 123 124 125 126 127 128 129 130 131 132
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 17,01 16,94 16,88 16,81 16,75 17,63 17,56 17,49 17,42 17,35 17,29 17,22
Potencial de Mercado de Alugueis 96,62 96,25 95,87 95,50 95,13 100,11 99,73 99,34 98,95 98,57 98,19 97,81
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 72 76 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (11.452) (11.379) (11.307) (11.231) (11.156) (11.081) (11.006) (10.932) (10.858) (10.784) (10.711) (10.638)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 4.155 4.227 4.300 4.375 4.451 4.525 4.600 4.674 4.748 4.822 4.896 4.969
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 72 76 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 0 (0) (0) (0) 0 (0) 0 (0) 0 0 0
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 72 76 75 75 75 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 72 76 75 75 75 74 74 74 73 73
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CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
Meses jan/23| fev/23| mar/23] abr/23| mai/23| jun/23| jul/23] ago/23| set/23] out/23| nov/23| dez/23
R$ em moeda constante 133 134 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 17,15 17,09 17,02 16,95 16,89 17,92 17,85 17,78 17,71 17,65 17,58 17,51
Potencial de Mercado de Alugueis 97,43 97,05 96,68 96,30 95,93 101,79 101,40 101,01 100,62 100,23 99,84 99,45
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 72 75 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (10.565) (10.492) (10.420) (10.345) (10.269) (10.194) (10.120) (10.046) (9.972) (9.898) (9.825) (9.752)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 5.042 5.114 5.186 5.262 5.337 5.412 5.486 5.561 5.635 5.708 5.782 5.855
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 72 75 75 75 75 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo (0) 0 (0) 0 0 (0) 0 (0) 0 (0) - (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 72 75 75 75 75 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 72 75 75 75 75 74 74 74 73 73
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 145 146 147 148 149 150 151 152 153 154 155 156
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024
Meses jan/24] fev/24| mar/24] abr/24| mai/24| jun/24] juli24] ago/24| set/24] out/24| nov/24| dez/24
R$ em moeda constante 145 146 147 148 149 150 151 152 153 154 155 156
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 17,44 17,37 17,31 17,24 17,17 18,22 18,15 18,08 18,01 17,94 17,87 17,80
Potencial de Mercado de Alugueis 99,07 98,68 98,30 97,92 97,54 103,50 103,10 102,70 102,31 101,91 101,51 101,12
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 73 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (9.679) (9.606) (9.534) (9.459) (9.383) (9.309) (9.234) (9.160) (9.086) (9.012) (8.939) (8.866)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 5.928 6.000 6.072 6.148 6.223 6.298 6.372 6.447 6.520 6.594 6.667 6.740
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 73 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 (0) 0 (0) (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 73 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 73 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166 167 168
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025
Meses jan/25] fev/25] mar/25] abr/25| mai/25] jun/25] jul/25] ago/25| set/25] out/25] nov/25| dez/25
R$ em moeda constante 157 158 159 160 161 162 163 164 165 166 167 168
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 17,73 17,67 17,60 17,53 17,46 18,53 18,46 18,39 18,31 18,24 18,17 18,10
Potencial de Mercado de Alugueis 100,73 100,34 99,95 99,56 99,18 105,24 104,83 104,43 104,02 103,62 103,22 102,82
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (8.793) (8.721) (8.649) (8.573) (8.498) (8.423) (8.349) (8.275) (8.201) (8.127) (8.054) (7.981)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 6.813 6.886 6.958 7.033 7.108 7.183 7.257 7.332 7.405 7.479 7.552 7.625
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo (0) 0 (0) 0 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
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FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026 2026
Meses jan/26] fev/26] mar/26| abr/26| mai/26] jun/26] jul/26] ago/26] set/26] out/26] nov/26| dez/26
R$ em moeda constante 169 170 171 172 173 174 175 176 177 178 179 180
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 18,03 17,96 17,89 17,82 17,75 18,84 18,77 18,69 18,62 18,55 18,48 18,41
Potencial de Mercado de Alugueis 102,42 102,02 101,63 101,23 100,84 107,01 106,59 106,18 105,77 105,36 104,95 104,54
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (7.908) (7.836) (7.764) (7.689) (7.614) (7.539) (7.464) (7.390) (7.317) (7.243) (7.170) (7.097)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 7.698 7.770 7.843 7.918 7.993 8.068 8.142 8.216 8.290 8.363 8.437 8.510
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo (0) (0) (0) (0) (0) (0) 0 0 (0) (0) 0 (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 74 73 73

Pagina 10 de 11



GGR_Moinholguacu_170529_Imovel004

FluxoCaixaMensal

CONSULT

Solugées Patrimoniais

Pessoa Juridica Convencional 181 182 183 184 185 186 187 188 189 190 191 192
Més 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ano 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027 2027
Meses jan/27| fev/27| mar/27 | abr/27| mai/27| jun/27| juli27] ago/27| set/27| out/27| nov/27| dez/27
R$ em moeda constante 181 182 183 184 185 186 187 188 189 190 191 192
+ Receitas Operacionais 920 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Area locavel (m2) 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680
Unitario de mercado locagéo (R$/m2) 18,33 18,26 18,19 18,12 18,05 19,16 19,08 19,01 18,93 18,86 18,79 18,71
Potencial de Mercado de Alugueis 104,14 103,74 103,33 102,93 102,53 108,80 108,38 107,96 107,54 107,13 106,71 106,30
Vacancia do empreendimento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Area vaga (m2) - - - - - - - - - - - -
Alugueis Efetivos 90 89 89 93 93 92 92 92 91 91 91 90
Receitas de estacionamento - - - - - - - - - - - -
Outras receitas - - - - - - - - - - - -
- Impostos sobre receitas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
PIS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COFINS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Despesas Operacionais 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas de condominio/IPTU (vacéancia) - - - - - - - - - - - -
Inadimpléncia irrecuperavel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gestdo e comercializagdo de contratos de locagdo 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Despesas recorrentes Fll - - - - - - - - - - - -
Despesas iniciais de estruturacao e distribuicdo - - - - - - - - - - - -
= Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Depreciagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de juros e Impostos (EBIT) 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
-/+ Receitas/Despesas financeiras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Lucro antes de Impostos 83 83 83 86 86 86 85 85 85 84 84 84
- Impostos (IR/CSSL) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
= Lucro liquido 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
+ Depreciagdo e Amortizacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fluxos de Caixa Provenientes de Operagoes 74 73 73 76 76 76 75 75 75 74 74 74
- Necessidade de acréscimo de Capital de Giro - - - - - - - - - - - -
- Investimento em novos ativos - - - - - - - - - - - -
- Reinvestimentos para reposi¢éo de ativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= Fluxos de Caixa Operagoes + Investimentos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 73 73 73
= Fluxos de Caixa Acumulado (7.024) (6.952) (6.880) (6.805) (6.730) (6.655) (6.581) (6.507) (6.433) (6.359) (6.286) (6.213)
+ Integralizagao dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
- Reservas e provisdes - - - - - - - - - - - -
= Fluxos de Caixa Acumulado apds integralizagdes e reser 8.582 8.655 8.727 8.802 8.877 8.951 9.026 9.100 9.174 9.247 9.320 9.393
Pagamento de Dividendos a Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 73 73 73
= Fluxos de Caixa Liquidos do periodo 0 (0) (0) (0) 0 (0) (0) 0 0 0 0 (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades Inicial (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
= Aplicacoes + Disponibilidades (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Acionistas
- Integralizacdo dos Acionistas - - - - - - - - - - - -
+ Distribuicao de Dividendos 73 72 72 75 75 75 74 74 74 73 73 73
- Impostos - - - - - - - - - - - -
+ Valor Residual - - - - - - - - - - - 12.511
= Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas 73 72 72 75 75 75 74 74 74 73 73 12.584
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CON$U LT Solugdes Patrimoniais

LAUDO DE AVALIACAO
N° 22.878.004/0517

DATA BASE: MAIO /2017
VALORES EM R$
EMPRESA: MOINHO IGUACU AGROINDUSTRIAL AS
ENDERECO: RODOVIA BR 467, KM 109,3 - CASCAVEL - PR

ITEM DESCRIGAO COD. ANO CUSTO DE FATOR CUSTO DE

FOR REPRODUCAO DE DEP REEDICAO

5,000 MAQUINAS E EQUIPAMENTOS - CASCAVEL CENTRO
ADMINISTRATIVO

5,001 CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO 0 *2011 565.800 0,70 396.060
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD COMOPOSTO POR: 2 MOEGA DE
DESCARGA, 2 ELEVADOR DE CANECA, 1 ESTRUTURA ESTEIRA, 1
ESTRUTURA METALICA, 2 SEED MIX, 2 TANQUE TIPO: DOS, 2
SILOS DE ENSAQUE E PAINEL DE CONTROLE

5,002 ENSACADEIRA PNEUMATICA MARCA: SAT PARANA MODELO: ES 0 2015 45.600 0,85 38.760
4001 SB CAP: 40KG SERIE: 109

5,003 ENSACADEIRA PNEUMATICA MARCA: SAT PARANA MODELO: ES 0 - 45.600 0,85 38.760
5000 SB M3

5,004 CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E O - 13.200 0,80 10.560

EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR

5,005 CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E 0 - 13.200 0,80 10.560
EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR

5,006 EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ SERIE: 0 2014 74.400 0,85 63.220
530787

5,007 EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ SERIE: 0 2014 74.400 0,85 63.220
530788

5,008 EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H50FT SERIE: 0 - 138.000 0,85 117.300
A977Y19466M

5,009 EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H60FT SERIE: 0 - 153.600 0,85 130.560
A977Y14956K

TOTAL GERAL 1.123.800 869.000
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA




CON$ULT Solugdes Patrimoniais

ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD COMOPOSTO POR: 2 MOEGA DE DESCARGA, 2
ELEVADOR DE CANECA, 1 ESTRUTURA ESTEIRA, 1 ESTRUTURA METALICA, 2 SEED
MIX, 2 TANQUE TIPO: DOS, 2 SILOS DE ENSAQUE E PAINEL DE CONTROLE
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ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD COMOPOSTO POR: 2 MOEGA DE DESCARGA, 2
ELEVADOR DE CANECA, 1 ESTRUTURA ESTEIRA, 1 ESTRUTURA METALICA, 2 SEED
MIX, 2 TANQUE TIPO: DOS, 2 SILOS DE ENSAQUE E PAINEL DE CONTROLE
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ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (MOEGA DE DESCARGA)

ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (MOEGA DE DESCARGA)
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ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (ELEVADOR DE CANECA)
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MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (ELEVADOR DE CANECA)
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ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (TANQUE TIPO: DOS)

ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (SEED MIX TIPO: VHS)
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ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (SEED MIX TIPO: VHS)

ITEM 1,001 - VISTA DO CENTRO DE TRATAMENTO DE SEMENTES MARCA: MOMENSSO
MODELO: TS VHS 10T AUTO SD (PAINEL DE CONTROLE)
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ITEM 1,002 - VISTA DA ENSACADEIRA PNEUMATICA MARCA: SAT PARANA MODELO:
ES 4001 SB CAP: 40KG SERIE: 109

ITEM 1,003 - VISTA DA ENSACADEIRA PNEUMATICA MARCA: SAT PARANA MODELO:
ES 5000 SB M3
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ITEM 1,004 - VISTA DA CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR

ITEM 1,004 - VISTA DA PLACA DE IDENTIFICAGCAO DA CORREIRA TRANSPORTADORA
MARCA: TN MAQUINAS E EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM
MOTOR
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ITEM 1,005 - VISTA DA CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR

ITEM 1,005 - VISTA DA CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR




CON$ULT Solugdes Patrimoniais

ITEM 1,006 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ
SERIE: 530787

ITEM 1,006 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ
SERIE: 530787
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ITEM 1,006 - VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA EMPILHADEIRA GLP MARCA:
FEELER MODELO: FGL25-CTJ SERIE: 530787




CO N$ULT Solugdes Patrimoniais

ITEM 1,007 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ
SERIE: 530788

ITEM 1,007 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: FEELER MODELO: FGL25-CTJ
SERIE: 530788
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ITEM 1,007 - VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA EMPILHADEIRA GLP MARCA:
FEELER MODELO: FGL25-CTJ SERIE: 530788
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ITEM 1,008 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H50FT SERIE:
A977Y19466M

ITEM 1,008 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H50FT SERIE:
A977Y19466M
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B-BAR (130 PSI)

_ Transmissdo DuraMatch

ITEM 1,008 - VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA EMPILHADEIRA GLP MARCA:
HYSTER MODELO: H50FT SERIE: A977Y19466M




CO N$ULT Solugdes Patrimoniais

ITEM 1,009 - VISTA DA EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H60FT SERIE:
A977Y14956K

A977Y14956K
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ITEM 1,009 - VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA EMPILHADEIRA GLP MARCA:
HYSTER MODELO: H60FT SERIE: A977Y14956K
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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b ] ( 1= LVRON.°2 —  REGISTRO GERAL

(MATRICULA 51.426 - Protocolo n. 153.354, de 20 de maio de 1997. A
IMOVEL: Lote de terras urbanc n. 228-G {(duzentos e vinte e oito
“gé&”), oriundo da divisdo do lote n. 228-Remanescente, da gleba
CASCAVEL, com a area de 18.000,00m?, situado no perimetro urba-
no da cidade e na comarca de CASCAVEL, sem benfeitorias, com as
seguintes confrontag¢des: Ao nordeste, por uma linha seca e re-—
ta, com rumo de 51°327SE e distancia de 920,00m, confronta-se com
o lote n. 22B-Remanescente; ao sudeste, por uma linha seca e
reta, com rumc 38°287S0O e disténcia de 177,16m, confronta-se
com o lote n. 227; ao sudoeste, pela faixa de dominic da BR-
467, sentido Cascavel-Toledo, numa extensdo de 102,2%m; e, ao
noroeste, por uma linha seca e reta, com rumoc 38°28'NE e dis-
tidncia de 225,56m, confrontando-se c¢com o© lote n. 228-
Remanescente. PROPRIETARIOS: NILO GHIGGI e ANTONIA SPESSOTTO
GHIGGI, brasileiros, casados sob o regime de comunhdo universal
de bens, antes da vigéncia da Lei n. 6.515/77, do comércio e do
| lar, portadores das CIs RG n. 515.659-PR e 1.743.790-PR, e dos

CICs n. 003.341.549-87 e 856.617.409%72, residentes e domicili-
ados nesta cidade. REGISTRO ANTER : MY¥9.531l) em 30.11.94, e
AV-1 em 2.6.97, deste Oficio. Casc%iel-PR, 2 del/junho de qiﬁzﬁ—.

O referido & verdade e dou fé&. (a)

Oficial. ki /

R-1-51.426 - Protocolo n. 153.354, /de 20 de maio de 1997.

COMPRA E VENDA: Conforme a Esdritdira Pablica de Compra e Venda,
lavrada em 5 de marco de 1997, a folha 129, do livro 128-E, no
tabelionato Santos, Oficio de Notas da cidade de Corbélia-PR,
os proprietadrios, j& qualificados, venderam o imbével desta ma-
tricula, pelo preco de RS 10.000,00 (dez mil reais), & COMPEN-
SADOS CASTOR LTDA, pessoa Jjuridica de djreit rivado, c¢ sede

nesta c¢idade, inscrita no CGC/ sob\in. .658.069/ 191—70.
Cascavel-PR, 2 de junho de 1997, CMstas: §.2 0 VRC,-. g
O referido & verdade e dou fé. (a)

Oficial. 1 \

PROTOCOLOC N° 201.209, em 21 de sSetembro de Z2007.***¥¥dxxidx
R-2/M-51.426 - PENHORA: Confor Auto de Penhora, Avalia-
cl3c e Depbsito, expedide em 21:09.2007, extraide dos Autos
n® 2007.70.05.001357-6, de Execucdo Fiscal, pelo Juizo de
! pireito da 2* Vara Federal desta Comarca, em que: Unifo -
| Fazenda Nacional, moveu contra: Compensados Castor Ltda,
ofica penhorado o imével desta matricula. VALOR DA ACAO: R$
“243.319,12. DEPOSITARIO: Soni Popiolek Pereira Gomes (CIC.

L/

> n®,880.487.569-00) . EMOLUMENTOS: Nihil. AA/JF/FACS. Casca-

(¢9)

,-1;

1o v%%-gﬁgggl de setembro de 2Z007.***#%%fAXXEXXXRXRXRARAXILLER

= cpeferido & verdade e dou fé. (a) ‘ ne

‘22| claudemir Girardi - Escrevente e Substituto.
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L Tl v LIVRO N°2  —  REGISTRO GERAL

PROTOCOLO N° 207.735, em 5 de fevereiro de 2009, **&&kxxiisx )
AV-3/M-51.426 - CANCELAMENTC DE PENHORA: Conforme Despa-
cho/Decisfo, expedido em 23.01.2003%, extraido dos Autos ne°
2007.70.05.001357-6-PR, de Execucgio Fiscal, pelc Juizo de
Direito da 2* Vara Federal desta Comarca, fica cancelada
a penhora, constante nmo R-2/M-51.426. EMOLUMENTOS: Nihiii. T
Cascavel-PR, 6 de fevereiro de 200G, FEEX R XA A A IR ARARIRAKLR

0 referidc é verdade e dou fé. {(a) N 39:?’)

Claudemir Girardi - Escrevente e Substituto.

PROTOCOLO N° 218.3%3, em 25 de novembro de 2010 xFx 2t AERRER
AV-4/M-51.426 - CONSTRUCAO: Conforme Requerimento, datado
de 25.11.2010, n/ ridade, e documentos adiante mencionados,
sabre o imével d/ matricula foi construide: Uma indistria
de compensados em alvenaria medindo 1.496,00 m*, situada na
BR 457. DOC. APRES.: CCO n® 729, emitido em 16.06.2010,
através do proc. protocolado sob n® 2959/97 em 25.02.1997,
a aprovado pela SEPLAN/PMC, em 10.03.1997; ART/CREA &n°
1594339-0; CND/INSS n°® 335762010-14021020, emitida em
24.11.2010: FUNREJUS n°® 10037028300042972 {R$609,00). EMOL.:
de 4.312 VROs = R$226,38. Cascavel,26 de novembro de 2010.%
o referide & verdade e dou fé. {(a) N, TﬁD
Registradora/Substituto(a).

PROTOCOLO N°® 219.072, em 30 de dezembro de eI PEEEELELELEL I
R-5/M-51.426 - VENDA E COMPRA: Conforme Esc. Pib. de V/C,
lavrada em 18.12.2010, a fls 84/86, do L-165-E, no 4° 5. N.
4/ Cidade, a prop.: COMPENSADOS CASTOR LTDA, j4 gualif.,
com sede na Rodovia BR 467, Km 8, Brasmadeira, n/ cidade,
legalmente representada, vendeu o imével df matricula p/:
MOTNHO IGUAQU ACROTNDUSTRIAL LTDA {CNPJ/MF n°
77.753.275/0001-20), pessoa Jjuridica de direito privado,
com sede na Av. Iguacu, 1533, em Sfo Miguel do Iguagu-rR,
legalmente representada. VLIR.: R$1.000.000,00(um milhdc de
reais). ANUENTES: Na forma mencionada no titulo. DOC. .
APRES. : ITBI ne® 54857210 (R$20.000,00); FUNREJUS
n°® 10106001800043571 (R$609,00). A vendedora declarou estar
dispenzada da apresentagdo da CND/INSS e da Receita Federal
em virtude de o imSvel nio fazer parte do seu ativo perma-
nente. AS demais cond. e doc. constam no Litulo, cuja cdpia
fica arquivada n/ SRI. CAD. MUN.: 12006295000. N° PREDIAL:

BR 467. EMOL.: 4.312 VRCs = R$452,76. Cascavel,07 de Ja-
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CLAUDEMIR GIRARD!
Portaria n® 50/01
Escrevente @ Substituto
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