GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do Parana.
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Sdo Paulo, 29 de junho de 2018.
GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Sao Paulo, SP.

Ref. Avaliacdo do imdvel logistico localizado na Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do Parana.

Prezados Senhores,

O objetivo do presente trabalho solicitado pelo administrador do FlIl é a determinacdo do valor de mercado de compra e
venda para atendimento as exigéncias da instrucdo CVM N2 516, de 29 de dezembro de 2011 que dispde sobre a elaboracdo e
divulgagdo das Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio — Fll, dando diretrizes quanto aos
procedimentos de mensuracdo do valor justo para monitoramento de valores contabeis registrados.

A avaliacdo esta baseada em dados coletados no mercado através de levantamento e pesquisa de junto aos nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no mercado local, em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001

(Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2/2011 (Iméveis Urbanos), da A.B.N.T. — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

No relatério descrevemos o imével em estudo, bem como toda a metodologia utilizada para o cdlculo dos valores e a
conclusdao do mesmo, relatando todos os fatos pertinentes a avaliagao.

Mais uma vez, agradecemos pela oportunidade e estamos a disposi¢cdo para qualquer duvida ou esclarecimento adicional.

~_(.<;..T;;‘--‘ Arreece B

Marcio Kawashima

Diretor Técnico [ |
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Solicitante: ~ GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Objeto: Imdvel Logistico / industrial

Endereco: Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do Paran3.,
Objetivo: Determinacao do valor de mercado justo para venda

Metodologia: Métodos comparativo direto de dados de mercado e da renda
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Imovel: Area de Terreno: 18.000,00 m?2 (conforme matricula)
Area construida: 5.680,00 m? (conforme matricula)
Idade aparente: entre 5 e 30 anos (planilha detalhada no laudo)

Estado de conservacdo: regular

Data base: Junho de 2018.

Valor de Mercado para Venda: RS 14.229.000,00




O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de mercado para venda do imdvel situado na Rodovia BR 467 KM 109,3,
Cidade de Cascavel, Estado do Parand, na data base de junho de 2018.

Apds analise preliminar do imével e sua situacdo, realizamos a vistoria fisica do imével, pesquisa do mercado imobiliario local
e cdlculo dos valores. Desta forma, utilizamos informacbes gerenciais verbais ou escritas, recebidas da contratante e
adotamos como premissas as seguintes condicdes:

Objetivo

Premissas e Consideracoes Gerais

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, dia 25 de junho de 2018,

Para execucdo deste trabalho, foram utilizados dados e informacdes, auditados ou ndo por terceiros, fornecidas por
escrito e verbalmente das fontes mencionadas. A Kawa Negdcios Imobilidrio considerou como verdadeiros tais
dados e informacdes obtidas para este relatério;

No presente relatdrio assumem-se como corretas as informacdes recebidas de terceiros sendo que as fontes das
mesmas estdo contidas no referido relatério;

Consideramos que todos os documentos fornecidos sdo de responsabilidade da contratante, bem como ndo nos
responsabilizamos por informacgdes fornecidas por terceiros e ndo seremos responsaveis, sob qualquer hipétese,
por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdao de informacdes por parte do contratante ou de terceiros
consultados durante o desenvolvimento desta avaliacao;

O objetivo deste trabalho nao inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade e os mesmos, quando
fornecidos, ndo sdo analisados sob a 6éptica juridica, somente os aspectos que influem na caracterizacdo da
propriedade;

Os profissionais envolvidos neste trabalho sdo totalmente independentes ndo possuindo interesses financeiros nos
bens avaliados. Assim como os honorarios cobrados ndo tem qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

N3o é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos,
financeiros e ou legais;

Estudos e laudos ambientais e da contaminacdo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

—
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Nao foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas fundacgdes.
Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagGes existentes no imdvel e
pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente e as consideramos legitimas e que
correspondem a atual realidade do imdvel, ndo tendo sido aferidas in loco;

Nado foram avaliadas mdquinas e equipamentos, méveis e utensilios ou quaisquer outros bens méveis que possam
existir na propriedade;

Ressaltamos que a determinacdo do valor do ponto comercial ndo faz parte do escopo desta avaliacao;

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos nao
devem ser utilizados para outra finalidade que nao seja as estabelecidas anteriormente;

A Kawa Negdcios Imobilidrios ndo mantém relacdo de trabalho ou de subordinacdo com as sociedades
controladoras ou controladas pelo administrador;

Este relatdrio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade sera assumida perante
terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem as circunstancias. A publicacao ou divulgacao, total ou
parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela Kawa Negdcios
Imobilidrios;

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servicos objeto de nossa proposta encontram-se
totalmente concluidos;

Essa avaliacdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data deste relatério; e

A Kawa Negdcios Imobilidrios ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de emissao.

—
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Metodologia

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas fisicas da propriedade e das diversas informacdes
levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imovel. Para a consecucdo do objetivo
solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2/2011 (Imdveis Urbanos), da
A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

Este estudo também estd embasado em subsidios técnicos e foi elaborado de acordo com a Instrugdo Normativa CVM 472/08 que dispde
sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento, a oferta publica de distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informacGes dos
Fundos de Investimento Imobilidrio — Fll, como também pela instrucdo CVM N2 516, de 29 de dezembro de 2011 que dispde sobre a
elaboracdo e divulga¢do das Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario — FlI.
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Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como
aqueles para determinar indicadores de viabilidade, sdo descritos a seguir, conforme consta da norma:

* 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.

* Meétodo Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cbes do mercado no qual
estd inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e comercializagdo do produto.

* Método Evolutivo

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagdo.

* Meétodo da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor do bem com a aplicagcdo de taxa de rentabilidade esperada sobre o valor de mercado para locacdo do imdvel calculado
utilizando-se o método comparativo direto de imdveis para locacdo

—
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DefinicOes Técnicas

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar a venda ou locacdo da propriedade na
data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a vista, admitindo-se:
* Um proprietario disposto a efetuar a transacao;

* Que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para realizacdo do marketing apropriado,
a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢des envolvidas para a efetiva conclusdo da transacdo;
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* Que as condi¢Ges de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido modifica¢cdes entre a data da
assinatura do contrato de compra e venda ou de loca¢do previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacao, ou seja,
data da avaliacao, e

* N3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com “especial” interesse na
propriedade em questao.

Aplicacdo da Metodologia

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade
e quantidade de informacGes colhidas no mercado.

O processo de avaliacdo é concluido através da andlise dos resultados provindos de cada método. Quando mais de um método é
utilizado, cada abordagem é julgada segunda sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da
propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacdo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos pelo método da “Renda” e aferimos os resultados pelo método “Evolutivo” para determinacdo do valor de
mercado livre para compra/venda.




Especificacao da Avaliacao

A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as
informacbes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentac¢do desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.
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De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il ou lll quanto a fundamentacgdo, em que se atribui 1
ponto para os itens em grau |, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve
considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacdo para identificagdo do valor, e como
“Grau IlI” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacdo esta
diretamente relacionado com as informac6es que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do
engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

Definicao Técnica do Valor Estabelecido

Existem muitos tipos e defini¢des relativas ao valor. E de grande importancia para o uso e conhecimento das avalia¢des, 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 avaliacdo. Uma mudanca 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 avalia¢des, existindo varias defini¢cGes, com diferentes enfoques.
Como paradigma, para valor de mercado, o IBAPE adota a definicdo 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 negdcio, com conhecimento de mercado mas sem compulsdo, dentro das condi¢des do mercado vigentes.”

Se considerarmos as normas da ABNT, a defini¢cdo técnica é a seguinte:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”

—
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Definicao Técnica do Valor Estabelecido

Para as normas contabeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis, o valor justo de um ativo é definido como:

“Valor justo de um ativo é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes interessadas, conhecedoras do negdcio e
independentes entre si, com auséncia de fatores que pressionem para a liquidagdo da transagdo ou que caracterizem uma transacdo

compulséria.”
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A instrucdo CVM N2 516, de 29 de dezembro de 2011, define valor justo da seguinte forma: “Art. 72 Apds o reconhecimento inicial, as
propriedades para investimento devem ser continuamente mensuradas pelo valor justo.

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

§22 O valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condigdes de mercado no momento de sua aferigdo.

§32 A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negociagdo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na
mesma regido e condicdo e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

§42 Na impossibilidade de aplicar o disposto no paragrafo anterior, a instituicio administradora deve usar, na ordem, as seguintes
informacgdes para estimar o valor justo:

| — precos correntes praticados em um mercado liquido de ativos de diferente natureza, condicdo, localizacdo, sujeitos a diferentes
contratos de aluguéis ou outros, ajustados para refletir estas diferencas;

Il — precos recentes de ativos semelhantes praticados em mercados menos liquidos, ajustados para refletir quaisquer mudancgas nas
condi¢des econGmicas em rela¢do a data da ocorréncia daqueles precos; ou

Il — projegdes de fluxos de caixa descontados baseados em estimativas confidveis 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 condicdo, devendo usar taxas de desconto que reflitam as avaliages atuais do mercado quanto as
incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.”

—
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Definicao Técnica do Valor Estabelecido

Entendemos por “mercado liquido” citado acima o conceito de “mercado ativo” apresentado pelas normas contdbeis definidas pelo

Comité de Pronunciamentos Contabeis, conforme abaixo:
“Mercado ativo é um mercado onde todas as seguintes condigdes existem:

(a) os itens transacionados no mercado sdo homogéneos;

(b) vendedores e compradores com disposicdo para negociar sdo encontrados a qualquer momento para efetuar a transacgao; e

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

De qualquer forma, os valores de mercado sdo mensurados em ambientes onde é possivel se fazer uma comparacgdo direta, ou ter

suporte de mercado para tal assertiva.

Para imdveis residenciais, comerciais e outros bens padronizados e com mercado ativo normalmente é possivel estimar valores
diretamente por comparagdo, contudo no caso de dificuldade de acesso a informacdes efetivas de negdcios realizados, avaliacdo de
conjunto (“pacote”) de unidades auténomas, empreendimentos de grande porte, imdveis especializados ou em estagios intermediarios
de projeto, desenvolvimento ou implantacdo, ou mesmo cotas de fundos de investimento imobilidrios, ndo é possivel fazer a avaliacdo

por comparacdo direta em fungdo da pouca amostragem de evidéncias de mercado.

Nestas situacdes é exigida a construcdo 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 AvaliacGes e das Finangas Corporativas para
embasar a afericdo de um referencial de valor que represente a melhor aproximacdo do valor de mercado justo (“fair market value”).

11
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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 servicos e respectivos custos diretos e indiretos.
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Localizacdo

O Imodvel esta localizado na Rodovia BR 467 KM 109,3, Cidade de Cascavel, Estado do Parana.

Distadncias (pontos de referéncias)
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e Até o Aeroporto Cascavel: 13 km
* Até o Centro da Cidade: 6 km
* Até o Aeroporto Internacional de Foz do Iguagu: 145 km
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Ocupacao Circunvizinha

A regido circunvizinha ao imével em estudo possui uma ocupag¢do predominante industrial.

Melhoramentos Publicos

Nivel Local: Basico
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Coleta de lixo, agua potavel, energia elétrica, telefone, esgotamento sanitario e aguas

Melhoramentos Existentes: .
pluviais.

Rodovia BR 467, tem sentido duplo com uma faixa de rolamento em cada sentido, apresenta

Logradouro Principal: N , . . N
& P bom estado de conservacao, trafego local baixo e pavimentacdo em asfalto..

]
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Melhoramentos Publicos

Vista da regido circunvizinha Vista da Via
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Transportes r?
D)
Tipos: Rodovidrio P
@)
Nivel Geral de Transportes: Bom. @)
X
(@)
(@
~ P
Observagoes: - <
N
Acessibilidade Vidria %
>
Configuracdo da Malha Viaria: Mista.
Principais Vias de Circulacdo Local: Rodovia BR 467
Intensidade de Trafego: baixa/média
Nivel de Escoamento: Bom.
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Planejamento Urbano

De acordo com atual lei de zoneamento n° 6179/2013, o imével localiza-se em uma ZE - Zona Estruturacdo e ZICIS - Zona

Incentivo ao Comercial, Industria e de Servicos, com conforme mapa a seguir:

\

[ ZEA 1-CENTRO 01

[ ZEA 1-CENTRO 02
=

[C1ZEA2

[CIZEAS

[ Z7E-ZEIS

Bl zicis

ZFAU-SP

[ ZFAU-SUOC 1

[ zZFAU-sUOC 2

[1 ZEIP-AM SADT-URBANA
[ ZEIP-AM SAR2-URBANA
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Segundo a legislacao atual, o imdvel possui os seguintes parametros:

LEI DE USO DO 50L0O N° 6.179/2013
Anexo Il - Cidade de Cascavel

TABELA 2
Disciplina da distribuigio das atividades por zona

Dbsarvacio: para interpretacao desta tabela utlizar os codigos estabelacidos no Art. 148 desta |ei
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LE de ine i 1. Condigfes pars instalacho das atividedes . Restriphies & Exigénaias
3 H =
3 2 B ] I
o Atividades = g 4 & 3 = E = s ; g ‘! (TODOS 05 U'S0S: & 10)
Bt | penmhices g ¥ . 33 E ¥ 3 : E a é Ss
& 3 g c g E bi - 3 5 1 43
= 5 = 5 = B =4 =i |5t | =4
e e
RL A2 - - - - - - 1 - - - 26 - -
] = 2 = i o 1 = 1 15
nfl F4 1 2 1 3 3 1 F 2 2
Fi3 nk2 2 1 p 1 1 1 1 1 3 3 - - -
nR3 2 1 2 1 1 1 1 3 - 4 20 35_'
nR5 2 1 1 1 1 1 1 S - - -
G 2 1 2 1 1 1 2 3 1 E] 5
Rl - - - - - - 1 - - 2 7
nRl 1 1 3 2 1 1 Y. 2 2 7 -
acs nit2 i 1 3 2 2 1 1 3 3 - -
nR3 1 1 3 2 % 1 1 3 - - 32
nRS 1 1 3 2 2 1 1 5 7 -
[ PRE 1 1 3 2 2 1 Z s ] 37 3
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Segundo a legislacao atual, o imdvel possui os seguintes parametros:

LEI DE USO DO SOLO N° 6.197/2013 pagina 1 de 2
Anexo |l - Cidade de Cascavel
TABELA 1-A
Parametros de Ocupacao dos Lotes
Recuo :
CcA. CA. CA. To. TP. | Homax, | RO | | oypyn | Testada) Area o) Gutia
Zona Sub-Zona 5 E £ Min. Fron.Min o Minima Minima min/resid min/econ
Min. Bas. Max. Max. (m) Min
(%) (%) (m) (m?) (m?) (m?)
(hix)
(*1) ("2) (%) (*3) ("4) (*5) ("6) ("7) (*8) (*8)
Centro 1 03 50(*9) 7 80(*10) | 20(*11) = = h/20 12(*22) 360 (-21)
ZEA1
Cenfro 2 03 5 7 70(*12) | 30(*11) - 3 h/20 12(*22) 360 (*21)
ZEA 2 0,1 3 5 60 40 - 3 h/20 12(*22) 360 {*21) -
ZEA 3 0,1 2 2 60 40 - 3 h/20 12(*22) 300 *21)
ZE 0,1 1 1 50 40 5 3 /20 12(*22) | 300 {*13) (21)
ZICIS 0,1 2 3 60 40 - 5("14) h/12 20 800 800
SP 0 0 0 0 95 (*15) - - - - - - -
. ] . 100 (*16) ou .
ZFAL SUOC1 0 1 1 50 40 (*11) a(*14) h/12 15 600 500 (*16) 100 (*17)
suoc2 0 3 3 50 (*18) | 40(*11) - 3(*14) ni12 15 500 - "
e 0 1 1 60 40 (*19) 5 h/12 20 800 800
ZEIP-AM gfg?a
% * # # ®
Urbana ] 1 1 50 30 (*19) 3(*14) hi12 15 600 (*20) (*20)
Observagdes:

{*1) Nao sera exigido o atendimento ao Coeficiente de Aproveitamento Minimo para fins de licenciamento de edificacdes junto ao Municipio, sendo sua aplicacdo relacionada

ao Art. 12 do Plano Diretor e a lei municipal especifica que trata dos Instrumentos da Politica Urbana.

(*2) O Coeficiente de Aproveitamento Maximo é aplicavel mediante a utilizacdo do instrumento da Qutorga Onerosa do Direito de Construir, exceto nos casos regulamentados

nesta e na lei especifica.
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J

A propriedade em estudo é um imdvel industrial / logistico, ocupado pela Moinho Iguacu. J;
>

(@]

Terreno ;

2

Um terreno de formato trapezoidal com topografia plana em relagdo ao logradouro principal com as seguintes dimensdes aproximadas: (-_f|)\
* Frente BR467: 100,00 m; 9
* Lateral Direita: 175,00 m ()
* Lateral esquerda: 225,00 m W)
* Fundos: 90,00 m @)
+ Area: 18.000,00 m2. —_—

<
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<
m
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Vista da frente principal do imavel Vista da lateral
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Composigao:

Centro Administrativo

O edificio possui 2 pavimentos.

Area Total:

930 m?

Pé-direito livre:

4,00 m (areas administrativas)

Estrutura:

Metalica

Fechamento lateral:

Alvenaria em blocos com revestimento em massa fina e acabamento em pintura latex

Tipo de cobertura:

laje

Idade aparente:

5 anos

Estado de conservacao:

Entre novo e regular

Estacionamentos:

descoberto

21
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Galpao Denominado Unidade Jardim Canadda = Cobertura anexa

Composi¢ao: Galpao
Area: 1.625,00 + 870,00 m? = 2.495,00 m?
Pé-direito: 5,00 m
Estrutura: Concreto convencional
Cobertura: Estrutura metdlica trelicada em arco com telhas metalicas tipo aluzinco;
Fechamentos: Fechamentos em bloco baianos com acabamento em pintura latex
Idade aparente: 30 anos
Estado de conservagdo: Regular
Estacionamentos: descoberto
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Galpio Atual CD Insumos (Antigo Sementeiro)

Composi¢ao: Galpao
Area: 2.225,00 m?
Pé-direito: 8,00 m
Estrutura: Concreto pré-moldado
Cobertura: Estrutura metdlica trelicada em arco com telhas metalicas tipo aluzinco;
Fechamentos: Fechamentos em bloco baianos aparentes
Idade aparente: 10 anos
Estado de conservagdo: Regular
Estacionamentos: descoberto
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Maquinas e Equipamentos

A caracterizacdo destes bens para avaliacdo através do Método Comparativo exige um minucioso levantamento técnico objetivando uma
apreciacdo critica de seus elementos conforme roteiro abaixo:

7

SIH31OVYHV

a) Preliminares
* identificacdo dos bens a serem avaliados, listados pela solicitante;
» familiarizacdo da equipe avaliadora com os bens, verificando sua natureza,
* operacionalidade geral das unidades componentes e eficiéncia operacional do conjunto.

| Od SYOIl

b) Dados Operacionais
Levantamento das caracteristicas originais e individuais de cada equipamento, tais como:

* designacao;
» fabricante;
* representante comercial;
* modelo, tipo, n2 de série;
* data da aquisicao;
* tipo e poténcia de motores;
* producdao nominal;
* caracteristicas especiais.

<
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¢) Levantamento de Campo
Consiste de uma minuciosa e detalhada vistoria individual de cada bem isoladamente, analisando:

* operacionalidade individual;
* obsoletismo ou atualismo;
* estado de conservacao;
* producdo real;
* adaptacdes porventura existentes;
* manutencdo (preventiva e corretiva);
* condigbes e turnos de trabalho.
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MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Item 1: Correira TransportadoraMarca TN
Item 2: Empilhadeira GLP
Item 3: Empilhadeira

Iltem 1
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M R2 MODELD DA EMPILHADEIRA HEOFT
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Documentaciao do imével

Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Cartorios de registro de imoveis

N3o recebemos cépias da documentacdo do imdvel e, portanto, ndo teceremos maiores comentarios

Contratos de Locacdo

* Tipo: Sale&Leaseback

7

* Data Inicio: junho de 2017
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* Prazo: 10 anos

Valor do Aluguel: R$ 125.550,00 mensais
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Avaliacao

Os calculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do imdvel avaliado e a
localizagdo dentro da regido em que ele estd inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicdo de uma amostra representativa de dados
de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anudncios nos jornais, contatos
com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir os
seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:
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* Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento;

* 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 imdvel objeto da avaliacdo no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequac¢do ao meio, utilizacdo etc.

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imdvel, seu valor de mercado para venda foi obtido por meio
da utilizacdo do método da renda aferido pelo método evolutivo, conforme demonstrado a seguir:
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Método da Renda

METODO DA RENDA OU FLUXO DE CAIXA DESCONTADO Identifica o valor de mercado do bem com base em um desenvolvimento
imobiliario.

Para a analise financeira do empreendimento, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa Descontado, através do qual calculamos o Valor
Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR) anual que o empreendimento apresentara durante um periodo determinado.

As premissas foram identificadas conforme o tipo do projeto desenvolvido e destacadas em nossas premissas. A partir cenarios foram
calculados os VPLs.

Definicdo de Termos Especificos:
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Valor Presente Liquido (VPL): O VPL de um empreendimento imobilidrio é obtido subtraindo-se o investimento inicial de um projeto
(aquisicdo do bem) do valor atual das entradas de caixa (locacGes e outras receitas de comercializacdo), descontadas a uma taxa igual ao
custo de capital da empresa. O critério de tomada de decisdo através do VPL baseia-se em que, se o VPL for positivo, o investidor obtera
um retorno igual ou maior do que seu retorno exigido, ou custo de capital.

Taxa de Atratividade (%): Também denominada taxa de desconto, custo de oportunidade ou custo de capital. E a taxa utilizada para
descontar-se o fluxo de caixa do empreendimento ao longo do tempo, e trata-se da taxa minima de retorno que precisa ser obtida sobre
um investimento, a fim de manter inalterado o valor de mercado do empreendimento.

Taxa Interna de Retorno (TIR): A TIR, ou critério de retorno, é definido como a taxa de desconto que leva o valor atual das entradas de
caixa a se igualarem ao investimento inicial referente a um empreendimento. O critério de tomada de decisdo através da TIR baseia-se
em que, para um investimento ser aceitavel, a TIR precisa exceder ou pelo menos igualar-se a taxa de atratividade da empresa.
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Método da Renda <
Para nossos cdlculos definimos como premissas bdsicas as seguintes: E
. - . . D S @)
* Todas as anélises sdo consideradas em RS da Base, ou seja, sem projecdes inflacionarias. >
* Astaxas de descontos foram calculadas tomando como base algumas premissas de riscos, conforme destacado a seguir: o
Composigao da Taxa de Desconto Composigédo da Taxa de Perpetuidade - Cap Rate 100 Ano Z
Caracteristicas Economicas | | [MEM Caractoristicas Economicas | e
Taxa de Juros Reais - NTN - B '0,47% am 5,85%a.a Taxa de Juros Reais - NTN - B '0,47% a.m 5,85%a.a <
(15.06.18) (15.06.18) E
Composigdo da Taxa de Risco Imobiliario _— Composigao da Taxa de Risco Imobiliario _—
Risco Economia 0,12% a.m| 1,50% a.a Risco Economia 012%am| 150%aa
Risco Mercado Imobilidrio 0,12% a.m| 1,50% a.a Risco Mercado Imobiliario 0,17% a.m 2,00% a.a
Risco Especifico Propriedade - Liquidez 0,17% a.m| 2,00% a.a Risco Especifico Propriedade - Liquidez 0,17% a.m 2,00% a.a
Taxa Composta 10,85%a.a Taxa Composta 11,35%a.a

» Como receitas consideramos o valor de aluguel atual no valor de R$ 125.550,00 mensais, que atualizada para junho
de 2018 (IPCA — 2,85%), perfaz o valor corrigido de aluguel de R$ 129.128,18 mensais.

e Como trata-se de um S&L, consideramos como despesas diretas os tributos sobre receitas (6,15%) e sobre venda
(3,08%) no final de cada periodo, além do honorario de comissdo imobilidria de 6% sobre o valor de venda.

+ E premissa que o contrato de S&L n3o serd interrompido antes do seu término.
A seguir apresentamos 2 cendrios de andlises sendo o primeiro considerando um fluxo de 10 anos, onde o contrato de

locagdo sera prorrogado mantendo as mesmas bases existentes. Ja para a segunda analise consideramos o periodo
remanescente do contrato, com uma venda hipotética ao final do periodo.
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Método da Renda <
Fluxo de Caixa — Periodo de 10 Anos E
Q)
Fluxo de Caixa - S&L - 10 Anos 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 >
Item Area Total AIL';:U;EIS 1B:se Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 O
Receitas D
Aluguel 5.680,00 129.128,18 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 O
Subtotal Bruto Receitas 5.680,00 " 129.128,18 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54 1.549,54
Imposto Sobre Receita 3,65% -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 -56,56 —
Subtotal Liquido 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 1.492,98 Z
Investimentos
FRA - Fundo Reserva de Ativo (*) 3,00% -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 -44,79 O
Subtotal Pés FRA 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 <
Valor de Locagdo Base Mercado 129,13 1.549,54 m
Venda 100 Ano - Sobre Valor de Mercado Cap 11,35% 13.652,32 (o
Comisséo de Venda 6,00% -819,14
Imposto Sobre Receita / Venda 6,73% -918,80

1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19 1.448,19

Anadlise de sensibilidade

NPV - FCD
8,85% 0,71% 15.738
9,85% 0,79% 14.954
10,85% 0,86% 14.229
11,85% 0,94% 13.557
12,85% 1,01% 12.935
13,85% 1,09% 12.358
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Método Evolutivo — Valor Imobiliario

Determinagéo do valor do terreno

Com base nos dados de pesquisa, o valor de mercado foi obtido pelo método do metro quadrado médio, com a aplicacdo do unitario
basico de mercado diretamente sobre a area do terreno.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anuncios nos jornais e contatos
com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. ldentificamos elementos comparativos validos que, de acordo com
as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:
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a) Equivaléncia de Situacdo: Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-sdcio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de Tempo: Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas: Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imodvel objeto da avaliacdo no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacao etc.

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 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 homogeneiza¢do medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que
Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.
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No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o coeficiente de variacdo
antes e depois da aplicagdo de cada varidvel isoladamente, visando a sua redugdo. 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 prego ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,
ocorrida no fechamento.

» ATUALIZACAO: n3o foi necessdria vista que os elementos comparativos sdo contemporaneos a avaliagdo.

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

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio

Abunahman, 2a. Edicao, Editora Pini:
1

Areacomparativo \* . , . . s
- P - quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a 30%
AreaAvaliando
e
!
Areacomparativo |? . . . . .
- P - quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a 30%
AreaAvaliando

* FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em func¢do da topografia. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na composicdo do valor final do imével. A

transposicdo 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 SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcdo da consisténcia do terreno
devido a presenca ou agdo da dgua. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condi¢do contribui na
composicdo do valor final do imével. A transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

* situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

* terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas nao atinge o préprio terreno, situado em posi¢do mais alta = 0,90
* terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

* terreno permanentemente alagado = 0,60

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 ocupac¢do de solo, limitando-se a sua
influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicao do valor final do imdvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributario, uma vez que estes
estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposi¢cdo 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 localizacdo contribui na composic¢do do valor final do imdvel.
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Determinagdo do Custo das Edificagoes e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de benfeitorias analogas, porém ndo
idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de fundac¢des, urbanizacdo,
ligacdo de servigos publicos, remunerac¢do do construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcdes, determinados e aferidos por nossa equipe técnica junto a construtoras,
publicagbes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias, resultando nos valores apresentados nos
memoriais de calculo.
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Para a determinacdo das depreciaces, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da edificacdo e o seu estado de
conservacdo, em funcdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme os padrdes seguintes:

Cod Estado de Conservagdo Cod Estado de Conservacgdo Cod Estado de Conservacgdo
a novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
entre novo e regular e reparos simples h entre reparos importantes e sem valor
c regular f entre reparos simples e importantes i sem valor
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor Maquinas e Equipamentos

Determinagdo do valor de mdquinas e equipamentos

Para a avalia¢do de cada equipamento foi realizada uma ampla pesquisa de valores através de nossa equipe técnica junto aos fabricantes,
revendedores e representantes comerciais.

Para a determinagdo dos valores de maquinas e equipamentos foram consultadas as seguintes fontes:

HYSTER

* SR. ANTONIO SERGIO — (45) 2101-2501
« TN MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

* SR. RUDINEI — (45) 3565-6697
MOMESSO

* SRTA. ELIZANE — (18) 3642-2460
SAT PARANA

+ SR.HUMBERTO—(42)3238-3888

<
>
—
>
O
>
O
o
O
<
O
<
m
—

39




\Y

<
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado >
=
>
')
>
@)
EMPRESA: MOINHO IGUACU AGROINDUSTRIAL AS 8
ENDERECO: RODOVIA BR 467, KM 109,3 - CASCAVEL - PR =
ITEM DESCRICAO COD. ANO  CUSTO DE FATOR CUSTO DE @)
<
FOR REPRODUCAO DE DEP REEDICAQ E
1,000 MAQUINAS E EQUIPAMENTOS - CASCAVEL CENTRO
ADMINISTRATIVO
1,001 CORREIRA TRANSPORTADORA MARCA: TN MAQUINAS E 0 - 12.500 0,75 9375

EQUIPAMENTOS MODELO: ETS 4000 SERIE: 06201524 COM MOTOR

1,002 EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: HS50FT SERIE: 0 - 132.000 0,80 105.600
A977Y19466M

1,003 EMPILHADEIRA GLP MARCA: HYSTER MODELO: H60FT SERIE: 0 - 147.000 0,80 117.600
A977Y14956K

TOTAL GERAL 291.500 232.575

=1 |
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Memoéria de calculo

A determinacdo do valor de mercado pelo método evolutivo é resultado da somatdria do valor de terreno com o valor das construcdes e

benfeitorias, aplicado um fator de comercializa¢do, onde neste caso foi aferido em 1,16.

Area Unitario (R$) Id. Est. Vida Vida Custo Custo
Denominagao (m2) (Ref. CUB-RS, Rem. Reprodugio  Reedigio
jun-18)
Terrenos

Terreno | 18.000,00 | 275,97 | | | | | 1,00 ] 4.967.460]  4.967.460

Edificagoes
Prédio Administrativo 930,00 1.817,00 | 5 b 60 54 0,96 1.689.810 1.622.218
Galpao Unidade Jdm Canada 2.495,00 [ 1.908,00 | 30 c [ 60 32 0,69 4.760.460 3.284.717
Galp&o CD Insumos 2.255,00 [ 1.054,00 | 10 | ¢ [ 60 47 0,90 2.376.770 2.139.093
Subtotal Edificagées 5.680,00 8.827.040 7.046.028

Benfeitorias
Magquinas e Equipamentos 0,80 291.500 232.575
Subtotal Benfeitorias 291.500 232.575
Edificagoes e Benfeitorias 40 0,80 9.118.540 7.278.603
Custos 14.086.000 12.246.063
Valor de Mercado F. Comercializagéol 1,16 14.228.514|
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Conclusao

Pelas especificidades existentes e conforme as analises realizadas pelas metodologias aplicaveis, consideramos o Método da Renda pelo
periodo contratual o mais apropriado para determinacdo do valor de mercado do imdével.
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Portanto, de acordo com as tendéncias do mercado na regido na qual os imdveis estdo inseridos, nas especificacdes técnicas do imdvel e
nas praticas do mercado imobiliadrio, concluimos os seguintes valores, na data base de junho de 2018:

VALOR MERCADO PARA VENDA

RS 14.229.000,00 (Catorze milhdes e duzentos e vinte e nove mil reais)

P
i el ,"4:-“-,-,4:__-:-?—

Madrcio Kawashima
Engenheiro Civil
Crea-SP N° 5060.939.082/D
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Anexo | — Pesquisa de Mercado para Venda Terreno

Elementos comparativos

Amostra Enderego Bairro Municipio UF DataBase AreaTerreno Precgo (R$) SituagaoV
1 Rua Garbin - Cascavel | PR jun-18 10.200,00 6.120.000,00 oferta
2 BR 277 (ao lado Cobrazen) - Cascavel | PR jun-18 24.280,00 7.284.000,00 oferta
3 BR 277, km 600 - Cascavel | PR jun-18 20.000,00 2.000.000,00 oferta
4 BR 277 - Cascavel | PR jun-18 51.833,00 8.000.000,00 oferta
5 BR 277 (ao lado Ford) - Cascavel | PR jun-18 32.400,00 13.000.000,00 oferta
6 BR 467 (Prox. Rua Jacarezinho) - Cascavel | PR jun-18 17.291,00 11.000.000,00 oferta
7 BR 277 - Cascavel | PR jun-18 27.590,00 18.000.000,00 oferta
8 BR 467 - Jdm Canada - Cascavel | PR jun-18 51.000,00 6.120.000,00 oferta
9 Av Piquri (1 km da BR 467) - Cascavel | PR jun-18 10.000,00 2.100.000,00 oferta
10 BR 369 - Cascavel | PR jun-18 20.000,00 1.600.000,00 oferta

Avaliando [BR 467 Canada Cascavel | PR jun-18

ON3YY3] - OAVIYHI|A 3A VSINDSId — OXANY

Amostra Formato Superficie Topografia Nivelamento Aproveitamento Edif.ValorCom?
1 regular seca plano ao nivel médio néo
2 regular seca plano ao nivel médio néao
3 regular seca plano ao nivel médio néo
4 irregular seca plano ao nivel baixo néao
5 irregular seca plano ao nivel médio sim
6 regular seca plano ao nivel médio néo
7 irregular seca plano ao nivel médio néao
8 regular seca plano ao nivel baixo néo
9 irregular seca plano ao nivel baixo néao
10 regular seca plano ao nivel médio néo

Avaliando regular seca plano ao nivel médio nao
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Anexo | — Pesquisa de Mercado para Venda — Mapa de localizacdo dos elementos comparativos
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Anexo Il - Homogeneizacao de Valores para Venda

H — OXANY

Amostra Unitario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
[») Puro Oferta Venda Topog. Aproveit. SuperficieProp.Area Local Homog. Homogeneizadc
1 600,00 0,90 540,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 540,00
2 300,00 0,90 270,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 283,50
3 100,00 0,90 90,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,17 1,22 109,80
4 154,34 0,90 138,91 1,00 1,00 1,00 1,11 1,17 1,28 177,80
5 299,19 0,90 269,27 1,00 1,00 1,00 1,05 0,88 0,93 250,42
6 636,17 0,90 572,55 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 572,55
7 652,41 1,00 652,41 1,00 1,00 1,00 1,05 0,93 0,98 639,36
8 120,00 1,00 120,00 1,00 1,00 1,00 1,11 1,08 1,19 142,80
9 210,00 1,00 210,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,40 1,40 294,00
10 80,00 1,00 80,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,40 1,45 116,00
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Anexo Ill — Tratamento Estatistico

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

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética
g = média saneada

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

Onde: n=n2deelementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrao

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

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=*EO, "q"somente serd rejeitadose t(n-1)} >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:
Onde: n = n?2 elementos
M = média aritmética

g = média saneada
S = desvio padrao

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIAGAO
Numero de Elementos 10 |Area 18.000,00 |
Média Aritmética 312,62
Desvio Padrédo 199,42 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 64% Unitario Saneado 275,97
Limite Inferior 218,84 Valor do Terreno 4.967.460
Limite Superior 406,41

Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 3 Inferior  3.581.680
Média Saneada 275,97 Superior  6.353.240
t de Student 1,3830

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 225,41 -28%
Superior 399,84 28%

Hipotese de rejeicéo 0,5812
Aceito a Média Saneada
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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 e o nivel de residuos do modelo adotado

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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Anexo IV — Documentacao Fornecida

WATRIGULA REGISTRO DE |

FICHA
l = Sl Lo OFICIO i
51'426-7 [_ S J UVRO N2 —  REGISTRO

MATRICULA 51,826 - Protocolo n. 153,354, de 20 de malo de 1997. |
IMOVEL: Lote de terras urbano n. 228-G (duzentos e vinte e oito
"g&”), oriundo da divisfo do lote n. Z228-Remansscents, da gleba
CASCAVEL, com a &rea de 18.000,00m?®, situado no perimetre urba-
no da cldade e na comarca de CASCAVEL, sem benfeitorias, com as
seguintes confrontagdes: Ao nordeste, por uma linha seca e  re-
ta, com rume de 51°32°SE e distancia de 390,00m, confronta-se com
o lote n. 228-Remanescente; ac sudeste, por uma linha seca -]
reta, com rumo 38°28'50 e distancia de 177,16m, confronta-se
com o lote n. 227; ac sudoeste, pela faixa de dominio da BR-
467, sentide Cascavel-Toledo, numa extens8io de 102,29m; =, ao
norpeste, por uma linha seca e reta, com rumo 38°28'NE e dia-
tédncia de 225,56m, confrontando-se com © lote ne 228-
Remanescente. PROPRIETARTOS: NILO GHIGGI e ANTONIA SPESSOTTO
GHIGGI, brasileiros, casados sob o regime de comunhfico universal
de bens, antes da vigéncia da Lel n. 6.515/77, do comércic e do
lar, portadores das CIs BG n. 515.659-PR = 1.743.720-PR, e dos

CICs n. 003.341.549-87 e 856.617.409%72, resideptes e dgpicili-
ados nesta cidade. REGISTRO ANTER s MyM9.51)) em 30.10.%4, e
AV-1 em 2.6.97, deste 0ficle. Cas al-PR, 2 unho de 4‘%-.

O referido & verdade e dou fé. (a)
Oficlal.

R-1~-51.426 - Protocolo m. 153.354, e 20 de malo de 1937.

COMPRA. E VENDA: Conforme a Esdritira Piblica de Compra e Venda,
lavrada em 5 de marge de 1997, a folha 129, do livro 128-E, no
tabelionato Santos, Oficic de Notas da cidade de Corbélia-PR,
os proprietarios, j& qualificados, venderam o imbvel desta ma-

tricsula, pelo prego de RS 10.000,00 (dez mil ais), & COMFEN=

SADOS CASTOR LTDA, peasca juridicm de djreit rivade, e sede
nesta cidade, inscrita ne ©GC/ sch\|n.
Cascavel=-PR, 2 de junho de 1587. stas: §.2
O referido & verdade e dou fé. (a
| 1
t

.658.089/ =T0.
PRGN O
Oficial.

PROTOCOLO N° 201.209, em 21 de Setembro de 2007,**+¥*ressss
R-2/M-51.426 - PENHORA: Confo Auto de Penhora, Avalia-
cBo @ Depbsito, expedido em 21:09.2007, extraido dos Autos
n® 2007.70.05.001357-6, de Execugdo Fiscal, pelo Juizo de
Direito da 2 Vara Federal desta Comarca, em gque: Unifo -

Nacional, moveu contra: Compensados Castor Ltda,
Acfica penhorado o imével desta matricula. VALOR DA AGAO: R§
| “243.319,12. DEPOSITARIO: Soni Popiolek Pereira Gomes (CIC.
nﬂwsggégv.sss-oo:. EMOLUMENTOS: Nibhil. AA/JF/FACS. Casca-

———
% 1 de :Inteﬂu'o de 2“1.11ti!littitti*ikl!!l*lli*i!!

vEL-
0:rafgrido & verdade e dou fé. (a) 2
Claudemin Girardi - Escrevente e Substituto.
= )

ovkis.

| fica arquivada n/ SRI. CAD. MUN.: 12006295000. N°® PREDIAL:

L TTETETS ) ok vess ) LIVRO N°2  —  REGISTRO GERAL

(" EROTOCOLO N° 207.735, em 5 de Fevereirc de 2000 *k*ikisiiss
AV-3/M-51.426 - CANCELAMENTO DE_PENHORA: Conforme Despa-
cha/Decisdp, expadido em 23.01.2009, extraido dos Autes n®
2007.70.05.001357-6-PR, de ExecugSo Fiscal, pelo Juizo de
Direite da 2* Vara Federal desta Comarca, fica cancelada
a a, constante no R-2/M-51.426. EMOLUMENTOS: NihiZi. T
Cascavel-PR, 6 de feversiro de Z00O.t#¥iistiiassiissssiadss
0 referide & verdade e dou fé. (a) p
Claudemir Girardi - Escrevente e Substituto. ‘I
PROTOCOLO N°® 218.323, em 25 de novembro de 2010ttt rtdntad
AV-4/M-51.426 - CONSTRUGAO: Conforme Reguerimento, datado
de 25.11.2010, n/ cidade, e documentos adiante mencionados,
sobre o imével d/ matricula foi construide: Umsa indistria
de compensados em alvenaria medindo 1.496,00 m?, situada na
BR 467. DOC. APRES.: CCO n° 729, emitido em 16.06.2010,
através do proc. protocolade sob n® 2959/97 em 25.02.1997,
@ 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 VRCs = R$226,38. Cascavel,26 de no ro de 2010.*
0 referido & verdade e dou fé. (a) LM

Registradora/Substitutetal .
PROTOCOLO N* 219.072, em 30 de dezembro de 2010, AeARARTAAES
R-5/M-51.426 - VENDA E COMPRA: Conforme Esc. PGb. de V/C,
Javrada em 18.12.2010, a fls 84/86, do L-165-E, no 4° S. N.
d/ Cidade, a prop.: COMPENSADOS CASTOR LTDA, j4 qualif.,
com sede na Rodovia BR 467, Km ©, Brasmadeira, n/ cidade,
legalmente representada, vendeu o imével df matricula p/:
MOTHEO IGUAGT AGROTIRDUSTRIAL LTDA (CHFJIIE" n®
77.753.275/0001-20), pessoa juridica de direite privado,
com sede na Av. Iguagu, 1533, em Sdo Miguel do Iguagu-PR,
legalmente representada. VIR.: R$1.000.000,00{um milhfic de
veais)., ANUENTES: Na forma mencionada no titulo. DOC.
APRES.: ITBI n® 54857/10 (R§20.000,00); FUNREJUS
h° 10106001800043571 (R$608,00). A vendedora declarou estar
dispensada da apresentagio da CND/INSS e da kaceit_-.a Federal
em virtude de o imével nfo fazer parte do seu ative perma-
nente. As demais cond. e doc. constam no titulo, cuja cbpia

BR 467. EMOL.: 4.312 VRCs = R$452,76. Cascavel, 07 de ja-

AR RN ARNEEI TR REATAENRNANATT RN
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Anexo IV — Documentacao Fornecida

n %)
MATRICULA FICHA 1 SERVIGO DE REGISTRO D IMOVEIS
[— =51.42 5=j l =)= Mara Salete Wypych - Registl
: LIWVRON22 - REGISTROG
referido & verdade e dou fé. (a) 15pi#j

istradora/Substitute(a).

CERTIDAOD

nos termas do paragraio 1%, amgo 19, da Lei oF 8045732

E Gue a fotoodpin'ds Matri-
NG, aufa n” 31,426, do Lo 2 - Registo Garsl 3 qual cancém 02 fishais), servirg coma: sertiddo
Ja *g positiva de bens, intelre teor, negativa do dnus & de outrse 2pdes reals ou pussosis
2t reipersecutbrins. O referido & verdade & dou . Caseavel, 10 de rraio de 2047 Lueus
’
M=z :5};‘ YEych

{ CPF 524 .569.008-87

iT. Edull, 4Bing - eAKL] BFpa
Comulte este 5elo st it fFfunmm e, com by

CLAUDEMIR GIRARDY

Parerda n® 5001
Esciévents & Substitute
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KAWA NEGOCIOS IMOBILIARIOS

A KAWA NEGOCIOS IMOBILIARIOS é uma empresa do segmento imobilidrio com grande destaque em avalia¢des, estudos de viabilidade,
analise de carteira imobiliaria, assessoria, consultoria e desenvolvimento imobilidrio, atuando em grandes empresas corporativas,

nacionais e internacionais, além da parceria com outras empresas do segmento.

O objetivo é prover informacgdes confidveis para que seus clientes possam tomar as decisdes de investimento ou de desmobilizagao.

Seus sdcios possuem grande inser¢do no mercado imobilidrio devido a grande experiéncia junto as maiores empresas de incorporacao e

consultoria.

A seguir apresentamos o curriculum empresarial da Kawa Negécios Imobiliarios.

Madrcio Kawashima
Engenheiro Civil - Crea-SP N° 5060.939.082/D

Contato: marcio@kawanegocios.com.br

+5511 98041-0001
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A&M Engenharia

[_1
[ mkawa

A&M Engenharia

wana

Avaliagio da carteira imobilidria da fundaglo, composta por 13 imdvais,
dentre eles, clube de funciondrios, entrepostos logisticos, museu e
imdveis comerciais para efeito contabil e desmobilizagio

2008

Avaliagio da carteira imobilidria da fundagio com objetivo da fusdo entre
Sadia e Perdigio

2010

Avaliagio das unidades de Recife, PE, Salvador, BA e Rio de Janeira, Rl
com objetivo de alienacio

2010

Andlise mercadolégica e estude de viabilidade técnica de imdwvel
comercial de aproximadamente 12000 m’ privativa em Belo Horizonte,
MG

2010

Consultorka, assessoria e gestdo de novas parcerias e aguisicdes de novos
negdcios para incorporagio imobilidria

2010

Avaliacdo de 6 imoveis comercials para eferto contabil

22

Avallaglo e estudo de viabilidade de terreno em Curitiba para aquisigio e
construgio de nova loja.

2mz2

Vistoria técnica de circunvizinhanga para construcio de nova loja

2013

Avaliagio de 160 imdveis para allenacio, sendo & grandes imdvels
administrativos que compuseram um fundo imobilidrio junto ao BTG
Pactual

2012

Estudo de viabilidade e vocagdo de imével localizado em Salvador para
implantzcdo da nova sede regional. Gerenciamento de obra da nova sede

regional da Bahia.

1M7e 2013

Consultoria técnica para aquisicdo de novos terrenos para incorporagao.

Gerenciamento e desenvolvimento imobiliario (incorporagie) de um
empreendimento residencial no bairro do Sacoma, 5F)

Avaliagio de imdbuel, prospeccdo de terreno e estudos de viabilidade e
terrenos para aquisicio

2012

Avaliacio dos hospitais CEMA e Villa Lobos em 5P para alienagdo

2014

Awaliagdo de 27 lojas ocupadas pela CBA Modas realizados para Cushman
& Wakefield

2014

Awaliagio de 7 imoveis para efeito contabil realizado para Cushman &
Wakefield

2014

Avaliagdo de 33 imaveis localizados no Estado de Minas Gerais realizado
para Binswanger Internacional

2014

Avaliagdo dos Centros logisticos de Manaus e Brasilia realizado para
Cushman & Wakefield

2014

Avaliagio do imével comercial localizado no Campos Eliseos, 5P, com
finalidade de reavaliacdo de ativo

2014

#waliagdo do centro de distribuicde e de dois imdveis operacionais
realizado para Mewmark Grubb

2015, 2016 e
2017

Avaliacdo, estudo de wiabilidade e assessoria imobiliaria  para
comercializacio de um terrenc de 60 mil m” no Jd. Guedala em SP

2014, 2015
2016

Avallagio do portfélio imobilidrio composto por 84 lojas, 1 Centro
logfstico de aproximadamente 800 mil m’, 15 terrenos e 25 imdveis
diversos para constituico de um fundo imobiliaria

2015

Cliente Escopo Data
Avaliagdo de Portfélio imobilidrio:
g
Attifio Fontana
*  Financlal Center Farla Lima (Projeta)
Brazil Reahy il i 1999 & 2000
*  Cenesp
*  Condominio Verbo Divino
Contax
*  Diversos Flats
*  Diversos Terrenos
*  Shopping ABC Plaza Maxcasa 5.4
Avaliagdo dos shoppings:
*  Plaza Sul , 530 Paulo, 5P
+  Paulista, 530 Paulo, 5P Decathlon
*  West Plaza, 530 Paulo, 5P 2001, 2002,
Sierra / Sonae *  Boavista Shopping, 530 Paulo, SP 2003, 2004,
*  Tiveli Shopping, Santa Barbara do Oeste, SP 2005 « 2006
*  Pargue D. Pedro, Campinas, 5P
*  Franca Shopping, Franca 0i
Trabalhos realizados para Cushman & Wakefield
Consultoria imobilidria abrangendo avaliagiies e elaboraglio de dossiés de
0i/ Telemar aproximadamente 6.100 iméveis distribuidos em 17 estados brasileiros | 2003 e 2004
pertencentes ao portifdlio da Telemar.
Avaliagdo de 10 imdveis préprios com cbjetivo de operacdes internas da 2004
empresa EBM
Laudos de constatagdo fisica de 12 empreendimentos pertencentes ao
Viigees Grupo WTorre cam objetivo de andlise para manutengdo das edificagdes 0 e 2009
Pericia Técnica e constatagdo fisica dos imdveis circunvizinhos a obra do 2009 -
Allianz Parque Hospital CEMA E
Avaliacdo dos shoppings: Villa Lobos
Hceriiatia + PlazaSul, Sio Paulo, SP e
Cambridge *  Paulista, S8o Paulo, 5P 2005
*  ‘Woest Plaza, Sdo Paulo, SP WTorre
Realizados para Cushman & Wakefield
Avaliagdo para a Fundacao Telos: Algar
*  Amazonas Shopping
TELOS *  BarraSalvador 2005 Carrefaur
* WTC
*  GeoGuararapes Sebrae
Cyrela Brazil Analise e assessoria imobilidria para aquisicdo de terrenos para .
i Realty incorporagao nos estados do Esp[ri':; Sanc:o, ﬁ:?l‘lﬂs Gerais, Goids e DF 2e5E9000 Al 3h
I:::::z:ﬁg::ls Avaliagao de 3 imdveis para efeito contabil e desmobilizagao ZDD};,D‘ZBDOB e A:hv::g[::cs
Indistrias Romi | Avaliagiio da carteira imobilidria do Grupo 2008 Assossiados
Grupd Nt [Nelon Avaliagdo e reavaliagao da carteira imobiliaria do Grupo 2008 e 2009 Marabriz
Paschoalotto)
Analise e assessoria imobilidria para aquisigdo de terrenos para
Safisa S A incorporagdo nas regides norte € nordeste do Brasil 2003 € 2009 Grupo CRM

Avaliagio de imdveis e pontos comerciais para as marcas Kopenhagem,
Lindt e Brasil Cacau com finalidade de liagio de ativo e aquisicio

2015, 2016 e
2017
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A&M Engenharia

[ErEAWA

EBM / Didiogo Assessoria imobilidria para venda do terreno localizado no Sacomd, em 5P 2015
Incarporadora
Vartrad Avaliagdo de imovel para fins de renovatdria de contrato de locagdo de 2015
prédio comercial na Rua XV de Novembro, centro de S3o Paulo.
Asssssoria na aquisicio de um terreno no Id. Guedala em SP para
Loty construgdo de empreendimento Minha Casa Minha Vida yeeiin
Avaliacio e estudo para atualizacdo dos valores de investimentos de uma
Vista ErrTre_end. incorporacin imaobilidria dentro do condominio Farenda Boa Vista, Porto | 2015 e 2016
Imobilidrio
Feliz, 5P
Avaliagin de parte do portfolio imobilidrio (60 imdveis] para diversas
finalidades
Grupo CADA Gerenciamento de 9 obras para abertura efou ampliagio de | 2015e 2016
concessiondrias [Raposo Tavares/SP, Asa Norte/DF, Alto da XV/Curitiba, 5.
Jose dos Pinhais/PR, Mundo Nove/Curitiba, Intendente Magalhdes/R), 2
em 5. Jose dos Campos/ 5P, Santos, 5°)
Arap, Nishi e Assistente técnico na pericia judicial de avaliagdo de imdvel em Barueri, 2016
Uyeda Advogados | 5P
Hill International Pes.qutsa de mer_:a«do para desenvolvimento de complexo de esportes 2016
radicais em Campinas, 5P
Banca Modal ._ﬂ.val_i_acip de um e_mpt-aendlrnenm hoteleiro em  desenvolvimento 2016
localizado em Porto Alegre, RS
Banco Santander A\ralia\_’,io patrimonial e econdmico-financeira do Teatro Santander JK, no 2016
Shopping JK Iguatemi, S3o Paulo, SP
5 2016, 2017 e
AES Eletropaulo | Avaliagio de diversos imdvels operacionais e ndo operacionais 2018
Avaliacio de imdvel em Ribeirdo Preta, SP
Ambeu S, Avaliacio de imdvel em Montenegro, RS b
Drogaria Sio Assistente técnico para acdo renovatéria de contrato de locagdo de 2017
Paulo imdwvel comercial localizado na Av. Paulista x Rua Pamplona
Brock Empreend. | Avaliacio do portifélic imaobiliario da familia Baumgart, composto por 16
2y ! 2017
E Participagies propriedades.
Avaliacio de empreendimentos imobilidrios que compbe os fundos
IPP Capital imobilisrios administrado pela empresa, come o IPPC11, destinados a 2017
incorporagdo imobiliaria residencial da ldea Zarvos.
{ta0 Pt Eslut?o @ pesquisa sobre mercade imobilidrio (Escritdrio, Industrial e 2017
Varejo) para ¢ segundo semestre de 2017
Avaliagio dos seguintes empreendimentos:
*  Shopping Vargem Grande - Vargem Grande, MT
*  Pantanal Shopping = Cuiaba, MT
SAGA Mall 7
A ME *  Projeto Shopping Central do Brasil - Rio de Janeiro, RI
*  Bossa Nova Mall - Ria de laneiro, RJ
HsI Avaliagio do Shopping Cosmopolitane — Carrefour Ipiranga, 5P 2017
REAG Avaliagio do Power Center CICA — Jundial, 5P 2017
Cimento Tupy Avaliacio de drea industrial em Mogi das Cruzes 2017

A&M Engenharia

[
[rkawa

IDEAS Ir s | Avaliagio para garantia de terreno em ltacaré - BA 2017
Dart Embalagens | Avaliagiia de Unidade Industrial em Pind, hangaba - SP 2017
Cervejaria Proibida Avaliacio de imével e maguinas & equipamentos de unidade industrial em 2017
Frutal - MG
Victaria Avaliagio de drea Rural em Itapicuru - BA 2017
. Avaliagio para fins de pericia técnica em vaga de garagem do
Tishman § " i Galtia 017
Gl P | 0 Fascination Campo Belo e
Gestdo da carteira imobilidgria (10 imdveis jocalizados nos Estados do
Ceara, Paraiba, Santa Catarina & 580 Paulo).
Assessoria na comercializaglo dos imdveis da carteira, com a venda de 4
: .. | propriedades, 2015, 2016,
Colorobbia Brasil 017 & 2018
Assessoria na aquisic#o de quatro propriedades para investimentos
Avaliacio e estudos de wiabilidade econdmico-financeira de 4 imoveis
com finalidade de venda.
Binswanger Parcerias em diversos trabalhos de consultoria e avaliag@es imabilidrias | Desde 2011
Susbiman g Parcerias em diversos trabalhos de consultoria e avaliag8es imobilidrias | Desde 2002
Wakefield
Newmark Grubb Parcerias em diversos trabalhos de consultoria e avaliagdes imobiliarias Desde 2014
DWarking Parcerias em diversos trabalhos de consultoria e avaliagies imobilidrias | Desde 2012
Engebanc (NAI = = i : _—
ﬂzeﬂral:;]f Parcerias em diversos trabalhos de consultoria e avaliag8es imobilidrias Desde 2017

Agradecemos a oportunidade e permanecemos i inteita disposicio de V.Sas

esclarecimentos adicionais que se facam necessirios.

Atenciosamente,

e tdin

Magcio Kawashima

Kawa Real Estate Business

. Ak guaisquer
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