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Sao Paulo, 14 de Dezembro de 2017.

A

ToDIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA
A/C.: Sr. Roberto Beraldi

Tel.: +55 65 2128-5002

E-mail: roberto.beraldi@grupotodimo.com.br

Assunto: Laudo de Avaliacao Imobiliaria

Prezado Roberto,

Em atencdo a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacdo
imobilidria para galpao industrial, localizado no municipio de Cuiaba, Estado de MT.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da Engebanc Real Estate qualificados na
atividade de avaliacdo imobilidria, tendo como~base os dados obtidos no mercado,
somados ao nosso conhecimento na analise e interpretacdo de tais dados, em
concordancia com as normas nacionais de avaliacdao de imoveis.

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

Cordialmente,

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

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

DATA DA
AVALIACAO

DATA DA VISTORIA 10 de Outubro de 2017.

14 de Dezembro de 2017.

OBJETO Complexo de caracteristica industrial composto por galpao.
FINALIDADE Determinar o Valor Justo para Venda.
Valor Justo para Venda:
Método da Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado.

A metodologia aqui empregada estd em conformidade com
as normas da ABNT - Associacao Brasileira \e* Normas

METODOLOGIA(S) Técnicas, bem como com os padrdes de conduta do RICS -
Royal Institute of Chartered Surveyors. ¢ do IVSC -
International Valuation Standards Council.

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

Rodovia Palmiro Paes (de)‘Barros. 290 - Vista Alegre -

LOCALIZACAO Cuiaba/MT.
| | . 2
AREAS Terreno: 52.187,33 m
®  Construgoes: 25.125,76 m?
® Matriculas n® 70.049 e n® 77.013, do 5° Servico Notarial
e Registro de Imoéveis da 22 Circunscricao Imobiliaria da
- Comarca de Cuiaba.
DOCUMENTACAO
", Certidao Negativa de Débitos Imobilidrios para o ano de
2017.
" Planta de Implantacdo Geral e Quadro de Areas.
®  Zona Zona Urbana
de Uso Miltiplo
(zUum)
®  Potencial Construtivo (PC): 1,00;
PLANEJAMENTO " Potencial Construtivo Excedente: 1,00
URBANO "  Coeficiente de ocupacio (CO): 50%
"  Gabarito de altura: N/A
®  Coeficiente de Permeabilidade: 25%
®  Usos permitidos: Residencial e

Nao residencial

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.
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RESUMO EXECUTIVO (CONTINUAGAO)

MERCADO

AVALIAGAO

' Valor de Mercado para Venda calculado utilizando-se o Método da Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado, tendo como base o Valor de Locacio estabelecido em contrato ainda nao assinado pelas
partes envolvidas. Consideramos como “premissa especial’ que tal contrato esta em processo de assinatura

das partes e suas bases sdo validas. Caso o contrato venha a sofrer quaisquer alteracdes, o valor aqui exposto

devera ser revisado.

O comportamento do mercado imobiliario funciona de
maneira ciclica, portanto a identificacao do ponto critico
é crucial no sucesso; o ciclo é dindmico de acordo com
o tamanho e maturacdo do mercado.

O mercado imobiliario no Brasil encontra-se em
recessao, com projecdes de melhora do PIB industrial
apenas a partir de 2018.

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

O municipio de Cuiaba nao se apresenta’como polo de
empreendimentos industriais, naoexistindo elementos
em oferta similares ao avaliando.

Valor Justo para Venda':

R$29.930.000,00 (VINTE E NOVE MILHOES NOVECENTOS E
TRINTA MIL REAIS).

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.
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OBJETO

O imovel objeto deste relatério &€ um Fachada do Imével
complexo de caracteristica industrial,
composto por um galpao, atualmente
ocupado por Todimo Materiais para
Construcao LTDA., localizado no bairro
Vista Alegre, no municipio de Cuiaba,
estado de Mato Grosso, na regidao Centro-
Oeste do Brasil.

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc/Real Estate

FINALIDADE

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

® Solicitante: Todimo Materiais para Construcao LTDA.

DATAS

O imo6vel em estudo foi vistoriado no-dia 10 de Outubro de 2017 e essa avaliacdo tem
como base a data de referéncia de'14 de Dezembro de 2017.

TERMOS DA CONTRATACAO

Para fundamentacdo e suporte desse estudo, a Engebanc Real Estate valeu-se da andlise
da documentacao enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no imovel e na regidao
onde o mésmo se encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgaos
publicas, \conversas com outros agentes do mercado imobiliario, e informacdes obtidas
em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao
amplamente utilizadas por participantes do mercado imobilidrio. Nesse trabalho foram
seguidas as preconizacOes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas
partes, além dos padrdes de conduta e ética mencionados no Red Book (edicao 2014) do
RICS - Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas do IVSC - International
Valuation Standards Council.

Cabe salientamos que o laudo segue os aspectos da Instrucdo n° 516/11 e do Anexo |
da Instrucao n°® 472/08, da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 4
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INSTRUCAON° 516/11, DA CVM

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

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

De acordo com a Instrucdo, o valor justo de uma propriedade para investimento deve
refletir as condicoes de mercado no momento de sua afericdo, sendo que a melhor
evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negociacdo em um rercado
liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condicdo e sujeitos a)contratos
similares de aluguéis ou outros.

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

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

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

Ja para os Elementos de Avaliacdo, serdo .considerados os itens citados no devido
documento, até que se atinja a indicacao do’ valor final proposto de acordo com o
método de avaliacao escolhido pelo avaliador e independentemente de valores diversos
que tenham sido demonstrados por meio“da aplicacdo de outros métodos.

Todos os Elementos de Responsabilidade, desfecho do devido anexo, também serdo
observados no Laudo de Avaliacao:

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

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

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

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 5
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imo6vel em estudo é um complexo de caracteristica industrial, composto por um
galpao, com as seguintes caracteristicas basicas:

TERRENO
; Implantacdo
" Area: 52.187,33 m?
*  Formato: irregular,
"  Frente: 122,09 metros de frente
para a Rodovia Palmiro
Paes de Barros;
" Acesso: ao nivel do logradouro
para o qual faz frente;
"  Topografia: plana;

" Condicao do solo: aparentemente seco.

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

O galpao em estudo possui estrutura em concreto armado, com fechamento lateral em
alvenaria até 4,00 metros e o restante com fechamento metalico e telha metalica,
fachada sem revestimento, com alvenaria e telhas metalicas aparentes. Possui bom nivel
de iluminacao e ventilacdao naturais.

As construcdes atualmente.existentes sao compostas por: Guarita; Sanitario para
Carreteiro / Gerador; 'Garagem para Empilhadeiras; Tanque de Gas; Caixa d’agua;
Refeitério; Rampa de-Lavagem; Area de Abastecimento; Oficina; Estaleiro de Tubos;
Depésito Geral; Mezanino do Deposito Geral; Central de Gas; Carga e Descarga; Sala de
Descanso; Deposito de Residuos; Patio de Manobras Concretado; Sistema de Tratamento
de Esgoto; e Galpao em fase de execucdo. Essas areas sao distribuidas de acordo com a
implantagao _geral abaixo:

&g

01

Fonte: Cliente

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. )
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Em linhas gerais, sdao observadas as seguintes caracteristicas:

® |dade Aparente:

®  Pé-direito livre:

®  (Capacidade do Piso:

" Area de carga e descarga:

®  (Circulacao Vertical:

®" Ar Condicionado:

®  Seguranca contra incéndio:

®  Seguranca predial:
®  Gerenciamento predial:

" Estacionamento:

Estado de Conservacdo:

7 anos
Regular

10 metros na area de galpao

concreto estrutural Fck 30 MPa.

213,00 m?

Escadas

Individual

Hidrantes e extintores.
seguranca através de guarita

nao possui

i ||I\‘ii ‘ ||\ ““ 1“ | ‘l = 4 \‘7| B

Localizado na area externa ‘do-galpao, em patio

concretado.

ACABAMENTOS INTERNOS:
Compartimento Paredes Teto
Galpdo (Depdsito Geral) Concreto Alvenaria / Telha Galvanizada Telha Galvanizada
Oficina Concreto Aberto / Telha Galvanizada Telha Galvanizada
P&tio de Manobras Concreto Aberto Aberto
Refeitdrio Cer@mico Massa com pintura Forro de PVC
Cozinha Cerdmico Cerdmica Forro de PVC
Carga e Descarga Concreto Aberto Telha Galvanizada
Depdsito de Residuos Terra batida Aberto Madeira
Sala de Descanso Cer@mico Massa com pintura Forro de PVC
Garagem de Empilhadeiras Concreto Massa com pintura Telha aparente
Guarita Cerdmico Massa com pintura Forro de PVC
Estaleiro de Tubos Terra batida Aberto Madeira
Area de Abastecimento Concreto Aberto Telha Galvanizada
Refeitdrio Cerdmico Massa com pintura Forro de PVC
g]er:g%?r peie) CRTTEEe & Cer@mico Cer@mica Forro de PVC
IEMEME EfE LR ae Concreto Tela de Aco Aberto

Empilhadeira

QUADRO DE AREAS®

Ambiente Area Construida (m?)
Guarita 44,08
Sanitdrio para Carreteiro e Gerador 32,56
Garagem de Empilhadeiras 78,00
Tanque de Gd&s para Empilhadeiras 22,50
Caixa D'égua 4,63
Refeitdrio 297,04
Rampa de Lavagem 159,64
Area de Abastecimento 169,66
Oficina 698,38
Estaleiro de Tubos 202,67
Depdsito Geral 17.244,10
Mezanino do Depésito Geral 156,32
Central de Gds 1,69
Carga e Descarga 213,00
Sala de Descanso 85,41

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA

TobIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.
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Depdsito de Residuos 20,00
P&tio de Manobras Concretado 3.620,00
Galpdo - Terreno 2 1.983,58
Sistema de Tratamento de Esgoto - Terreno 2 92,50
Total Construido 25.125,76

FOTOGRAFIAS:

Guarita

Pdtio de Manobras Galpdo - Depdsito Geral

Galpdo - Depésito Geral Galpdo - Depésito Geral

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 8
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Galpdo - Depdsito Geral Galpdo --Depdsito Geral

| ey ar vz -

Galpdo - Depésito Geral Galpdo - Depésito Geral

Galpdo - Depdsito Geral (Vista L.D.) Fundos

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 9
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Oficina Oficina

. —=

Setor de Transportes - Administracdo Setor de Transportes - Administracdo (Detalhe)

Setor de Transportes - Administracdo (Detalhe) Setor de Transportes - Banheiro

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUGAO LTDA. 10
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Banheiro P.N.E Banheiro-Masculino

Identificagdo - Refeitério Refeitorio

o

Cozinha Reservatorio de Gds e Garagem para Empilhadeiras

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 11
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Deposito de Residuos Central de Abastecimento

Rampa de Lavagem Acesso ao Deposito Geral

Vista Geral - Matricula 77.013

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.
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Vista Geral - Matricula 77.013

LOCALIZACAO

Acesso pela Rodovia Palmiro Paes de Barros

O imovel em estudo estd situado na Rodovia Palmiro Paes de Barros;n° 290, bairro Vista

Alegre, Cuiaba/MT. Possui frente também para as Ruas 13 de
Oliveira.

Maio e Jodo Batista de

O local dista cerca de 7,5 quildbmetros do centro da cidade, sendo que o acesso a ele

pode ser feito rapidamente através de vias de fluxo- rapido,

como por exemplo: a

Avenida Fernando Corréa da Costa e a propria Rodovia Palmiro Paes de Barros.

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

aproximadamente:

® 1,5 quilometros do Assai Atacadista;
® 400 metros da Policlinica,do_Coxipo; e
n

450 metros da Paréquia’Nossa Senhora Aparecida.

Localiza¢do do imovel em'estudo
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Fonte: Google Maps, editado por Engebanc Real Estate
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Imagem aérea do imével em estudo

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate ?\

DESCRICAO DO ENTORNO

Em um raio inferior a 1 km, é possivel
encontrar tanto empreendimentos
residenciais como estabelecimentos
comerciais e de servicos diversificados. O
bairro é bem servido destes servicos, alé%
de contar com opcdes de restaurantes

lazer, entre outros. Destacam-se n iao

atacadodes, servicos de saude Q:D

pequenas industrias. ?\
B

AV

Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas das ruas que circundam o
imével em estud&vi ustrando as situacdes elencadas acima:

Industria Local

Policlinica do Coxipo Varejo Local Restaurante Local

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 14
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INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é dotada de praticamente todos os melhoramentos basicos, como redes de
agua, energia elétrica (luz e forca), iluminacdo, telefonia, transmissdao de dados e
arborizacdo. Todas as vias possuem pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, calcadas,
drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

A via para a qual o imével faz frente é uma via de mao dupla, apresentando 02 faixas
em cada uma delas e canteiro central.

ACESSO E TRANSPORTES

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

O acesso as principais rodovias é facil, podendo ser feito através da, prépria Rodovia
Palmiro Paes de Barros, a qual possui saidas para a Rodovia dos Imigrantes e a BR-364

Em termos . <de. transporte urbano,
podemos dizerique o local é bem servido
por linhas de-6nibus regulares que fazem
a ligagao~com o Centro e praticamente
todos '0s pontos da cidade, como por
exemplo, as linhas 605, 608 e 609. O
ponto de Onibus mais préximo esta
situado a aproximadamente 200 metros
da propriedade.

Fonte: Google, editado por Engebanc Real Estate

O Aeroporto Internacional de>Cuiaba - Marechal Rondon localiza-se a cerca de 12
quildometros da propriedade, operando com vOos domésticos em aeronaves de pequeno
e médio porte, além de_transporte de cargas. O aeroporto é atingivel em cerca de 20
minutos de automoével; fora dos hordrios de pico.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 15
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PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

O im6vel em estudo encontra-se em uma ZUM - Zona Urbana de Uso Multiplo.

SHANGRI-LA

¢ LEGENDA
RN JO-DAS
RALMEIRAS ZONA URBANA DE USO MOLTIPLO (ZUM) ]
ZONA DE AMORTECIMENTO 1
ZONA DE AMORTECIMENTO 2
ZONA DE EXPANSAQ URBANA (ZEX)
PARQUE ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL (ZPR)
QHARS ZONA CENTRAL (ZC)
ZONA DE GENTROS REGIONAIS OU SUBCENTROS (ZCR)
A ZONA DE INTERESSE AMBIENTAL 1 (ZIA 1)
SAO JOSE ZONA DE INTERESSE AMBIENTAL 2 (ZIA 2) [T |
R otorlerley \\ ZONA DE INTERESSE AMBIENTAL 3 (ZIA 3) —
JD,.GRAMADO “\\\77 i | ZONA DE INTERESSE HISTORICO 1 (ZIH 1) | ]
= ZONA DE INTERESSE HISTORICO 2 (ZIH 2) [ ]
' NosZatriy ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCAL 1 (ZEIS 1)
APARECIDA 5,
: Ik ¥ o EOMBBORO ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2 (ZEIS 2) —
3,\ . LT 3 N ZONA ESPECIAL DE REGULARIZAGAO  (ZERE) [ ]
| = V_; > AR B i ZONA DE ALTO IMPACTO (ZAl) [ |
~ FPARQUE GEORGIA 5 CorAB SAG GONGALO PARQUES [ ]
5 m:m AREA DE INFLUENCIA DE TORRES DE COMUNICAGAG (ZTC1)
J ,:Yjﬂ AREA DE INFLUENCIA DE TORRES DE COMUNICAGAO (ZTC2)

JD. MOSSORO

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

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

Uso Residencial e Nao Residencial:

®  Potencial Construtivo (PC) - 1,00
"  Potencial Construtivo Excedente. < 1,00
®  Coeficiente de Ocupacdo (CO))- 50%

® Gabarito de Altura -

®  Coeficiente de Permeabilidade:

Nao se aplica

25%

Tendo em vista que e.imovel encontra-se construido e em operacao, para fins de calculo
de valor assumimos’que seu uso atual encontra-se “conforme” perante a legislacdo em
vigor.

DOCUMENTACAO DO IMOVEL

TITULACAO

A propriedade esta cadastrada no 5° Servico Notarial e Registro de Iméveis de Cuiaba,
sob as matriculas de n® 70.049 e n° 77.013. Segundo certiddao datada de 24 de Julho de
2017, consta como proprietdrio a Horizonte Participagbes LTDA.

Para fins de calculo de valor, consideramos que o imoével em estudo ndo apresenta
qualquer titulo alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdao de
responsabilidade da mesma.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 16
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DISPENDIOS
A propriedade esta registrada sob o n° de contribuinte 734790290 junto ao cadastro da
Prefeitura Municipal. Nao foi fornecida a cépia da guia do IPTU para o exercicio de 2017,

apenas a Certiddo Negativa de Débitos Imobiliarios para este ano.

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

CONTRATOS DE LOCACAO

Recebemos coépia da minuta do “Instrumento Particular de Contrato de “Locacdo
Comercial Atipico”, sem assinatura das partes:

Cabe salientar que o Valor Justo para Venda calculado, utilizando-se o Método da
Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, considera o Valor de
Locacao estabelecido neste contrato.

Consideramos como “premissa especial” que tal contrato esta em processo de
assinatura das partes e suas bases sao validas.

Caso o contrato venha a sofrer quaisquer alteracdées, o valor atribuido a
propriedade (exposto adiante no laudo) devera ser revisado.

As principais condi¢cdes do Contrato estdo_abaixo descritas:

Contrato de Locagdo (Minuta — Ainda ndo assinado pelas partes

Tipo: Instrumento Particular de Contrato de Locagcdo Comercial Atipico
Locadora GGR Covepi Renda Fundo de Investimento Imobilidrio
Locatdria: Todimo Materiais para Construcdo LTDA.
Datas: Inicio do Contrato: 26/12/2017;
’ Final do Contrato: 25/12/2027;
Prazo (meses): 120 (10 anos);
Xgpl)?r do Aluguel Inicial Mensal: R$ 270.000,00;
Renovqgoo N/A
automadtica:
Objeto: Imdvel Industrial;
Inclus@o qe o!lrgto N/A:
de preferéncia:
Correcdo: Anual pela variacdo do IPCA;
Caréncia: N/A.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 17
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MERCADO

CENARIO MACROECONOMICO

O ano de 2016 demonstrou uma continua deterioracao dos principais indicadores

da

economia, como vem ocorrendo desde 2014, situacao que apontou para uma contracao

significativa do PIB ao final do ano.

De acordo com o Sistema de Expectativas do Bacen, a projecao para o ano de 2017 é

de

um crescimento significativo do PIB total ao compararmos com o ano de 2016, enquanto

que o PIB-Industrial apresenta perspectiva de crescimento apenas para o ano de 201.8.
O grafico abaixo apresenta mais detalhe deste cenario.

Crescimento do PIB
12,00%
10,20%
10,00%

8,00%

6,00% 7,50%
4,10%
3,25%

oo% 3,00% 2,75%  265% 250%
: o LT —
=0% Lams Q3% Ds0%  250% 250% 2.50%

-0,10¢ 0,10%
0,00%
0,23%

-2,00% -3,80% -3,90%
-4,00%
-6,00%
-8,00%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

-a—PIBES Fatal (%) PIB - Industrial (%)

Fonte: Bacen, editado por Engebanc Real Estate

Ressaltamos também alguns, ‘aspectos relevantes que justificam a desconfianca
mercado quanto a capacidade de recuperacao econdmica do Brasil no curto prazo:

do

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

patamar de 4,02%;

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

em setembro de 2017, segundo o IBGE;

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

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

®-JAumento de tarifas publicas e elevacio de impostos (especialmente através
diminuicdo das desoneracdes concedidas nos ultimos anos);

® Fragilidade na infraestrutura basica, tais como baixo padrio de eficiéncia
competitividade global para portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos
racionamentos de energia e agua, afetando diretamente todos os setores
economia; e

P

da

e
de
da

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

aprovar e implementar com agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.
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ASPECTOS DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econémica,
uma vez que a renda familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel
de desemprego, além é claro, de influenciar na tomada de decisdo para aquisicio de um
imovel, dada a inseguranca gerada pela instabilidade econdémica.

O grafico a seguir mostra que - tanto o volume de iméveis financiados para aquisicao,
quanto para construcado - teve uma grande reducdo desde 2014, podendo-se considerar

que a SELIC foi um agravante conforme se pode verificar, tendo crescido ao patamar de
14,25% a.a.:

SELIC x Financ. de Iméveis e Construgdes (Unidade)

400.000 25.0%
350.000
20,0%
300.000
250.000 - 15.0%
» ,
200.000 : I'I I
150.000 i ‘ I P I 10.0%
100.000 i I
- 50%
50.000 |
- [ | | |
- -- . l I I I l OJO%
o) * & o Q Q N o] * 5 \e]
BT S P 5 1
mConstrucdo ™ Aguisicdo SELIC (Taxa Média do Ano)

Fonte: ABECIP-e Bacen, editato por Egebanc Real Estate

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

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

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 19
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' 20
2014 Ponte °%
Critico
A identificacdo do ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é dinamico de'acordo com o
tamanho e maturacao do mercado.

SEGMENTO INDUSTRIAL

O segmento industrial pode ser dividido basicamente em dois grupos: Condominios
industriais/logisticos, e Galpdes isolados. No municipio de Cuiaba sao encontrados apenas
galpodes isolados.

O _estoque de condominios industriais/logisticos,
atualmente, é de 13,5 milhdes de m? construidos
no Brasil. Destes, cerca de 168,3 mil m? se
encontram na Regidao Centro-Oeste do pais, sendo
que ndo existe atualmente estoque deste tipo de

CENTRO-
produto no Estado do Mato Grosso.

OESTE BRASIL

168 mil

28%disp. 13,5 MM

27%(disp.

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

Fonte: Engebanc Real Estate

MERCADO CUIABA

O mercado industrial no municipio de Cuiaba é composto apenas por galpdes isolados,
como informado anteriormente, ndo havendo condominios logisticos classe A.

Trata-se de um mercado raso e pouco representativo, fato que foi verificado durante a
pesquisa de mercado, ja que nao foram encontrados imoveis similares ao avaliando em
oferta para locacdo no municipio. Galpdes similares ao avaliando sido encontrados, em
sua maioria, em outros estados da regiao.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 20
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DIAGNOSTICO

O imoével possui uma boa localizacio no que diz respeito a proximidade com as
principais rodovias e vias de acesso do municipio, além de possuir facil acesso ao
aeroporto e ser facilmente atingivel por meio de transporte publico.

No entanto, o imdvel se encontra em uma regidao industrial pouco desenvolvida, em um
municipio e estado com o mercado industrial pouco representativo. Como
consequéncia, seu entorno imediato ndo apresenta muitos imoveis com caracteristicas
industriais similares ao avaliando.

Outro ponto desfavoravel é a conjuntura politico-econdmica negativa que o Pais_vem
enfrentando, impactando na retracio do mercado imobiliario como um todo. DecCisoes
de compra e venda de imdveis nesse momento, tornaram-se mais demoradas.

Considerando as situagcbes elencadas e ponderando-as junte, “ao momento
macroeconémico vivenciado, entendemos que o imével em estudo-/possui um nivel
médio-baixo de atratividade, com liquidez reduzida para comercializacao.

ANALISE SWOT:

Pontos Fortes (Strength) Pontos Fracos (Weakness)

Facil acesso as principais vias e rodovias do Municipio e estado com pouca vocacdo
municipio. para o segmento industrial.

Contrato Atipico forte e de boa duracdo
com a Todimo Materiais para Construgcdo
LTDA.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)

® Entorno com possibiidade de maior ®  Cendrio econémico desfavoravel refletindo
desenvolvimento futuro para uso industrial, negativamente no mercado imobilidrio.
devido a proximidade com as rodovias.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 21
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AVALIACAO

METODOLOGIA

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

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

Neste trabalho, para definicio do Valor Justo de Venda do imével; ‘optou-se pela
utilizacido do Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa'Descontado, o qual
sera melhor detalhado abaixo:

VALOR JUSTO PARA VENDA

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA POR FLUXO DENEAIXA DESCONTADO. Levando-se em
conta o fato de se tratar de um galpao industrial;“entende-se que seu valor de venda
esta intrinsicamente ligado a sua capacidade. de” produzir renda. Desta forma, para a
determinacdo do Valor Justo para Venda do imdvel, adotamos o Método da Capitalizagao
da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado (FDC).

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

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

Para o“luxo, consideramos o valor estabelecido no contrato de locacdo da propriedade
por sua area construida, conforme mostrado abaixo:

= Valor Unitario de Locacdo = Valor de Locacdo de Contrato / Area Construida
= Valor Unitario de Locacao = R$ 270.000,00 / 25.125,76 m?

= Valor Unitario de Locacao = R$ 10,75 / m? construido

Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo:

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 22
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Chcmemomons
Contrato em Vigor Conftrato Atipico até 25/12/2027: R$10,75/m?, atualizado conforme

IPCA.

DESPESAS PROJETADAS:

Prazo de Absorcdo N/A

Caréncia: N/A
Condominio na vacdancia N/A
IPTU na vacéncia N/A
Comissdo de locacdo N/A

INVESTIMENTOS:

Fundo de Reposicdo do Ativo 1,50 % sobre o Resultado Operacional Liquido até o 5° ano e 2,00%
posic sobre o Resultado Operacional Liquido a partir do 6° ano.

TAXAS FINANCEIRAS:

Taxa de Desconto 11,00 % cao ano
Toxo.de .COpIT(JlIZOQOO 10,00 % o ano
Terminal:

Inflagdo: Ndo considerada

A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente:

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 23
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FLUXO ANUAL -

Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Inicio do Periodo nov-18 nov-19 nov-20 nov-21 nov-22 nov-23 nov-24 nov-25 nov-26
RECEITAS OPERACIONAIS
Contratos de Locacgéo R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$3.240.000 R$3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000
Comisséo de Locacédo R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0
Inadimpléncia R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0
Total de Receitas Operacionais R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000
DESPESAS OPERACIONAIS
Caréncia -R$ 270.000 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0
Condominio - Vacancia R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
IPTU - Vacancia R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0
Total de Despesas Operacionais -R$ 270.000 R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$0 R$ 0 R$ 0
RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO R$ 2.970.000 R$ 3.240.000 R$3.240.000 R$3.240.000 R$3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000 R$ 3.240.000
INVESTIMENTOS
CAPEX R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0
Fundo de Reposic¢éo do Ativo -R$ 44.550 -R$ 48.600 -R$ 48.600 -R$ 48.600 -R$48.600 -R$ 64.800 -R$ 64.800 -R$ 64.800 -R$ 64.800 -R$ 64.800
Total de Investimentos -R$44550 -R$48.600 -R$48.600 -R$48.600 -R$48.600 -R$64.800 -R$64.800 -R$64.800 -R$64.800 -R$ 64.800
PERPETUIDADE R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$32.400.000
FLUXO DE CAIXA R$ 2.925.450 R$3.191.400 R$3.191.400 R$3.191.400 R$ 3.191.400 R$ 3.175.200 R$3.175.200 R$3.175.200 R$ 3.175.200 R$ 35.575.200
VALOR PRESENTE LiQUIDO - VPL R$ 29.930.546
VALOR DE MERCADO R$ 29.930.000
Valor Unitario (R$/m?2 construido) R$ 1.191
LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUGAO LTDA. 24
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O Valor de Mercado para Venda do imével é equivalente ao Valor Presente Liquido (VPL)
do fluxo de caixa descontado a taxa de 11,00% a.a. Com isso, para a data de 14 de

Dezembro de 2017, temos:

RESULTADOS OBTIDOS TODIMA MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA.

Valor Presente Liquido (VPL) R$ 29.930.546,00
Valor de Mercado para Venda R$ 29.930.000,00

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 25
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ENCERRAMENTO E CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Em 14 de Dezembro de 2017, com base nos trabalhos aqui apresentados,
determinamos os seguintes valores para o imoével em estudo:

VALOR JUSTO PARA VENDA?

" Venda: R$ 29.930.000,00 (Vinte e nove milhdes novecentos e
trinta mil reais)

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira impatcial’e independente,
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com
isencao de animos.

ENGEBANC REAL ESTATE | CREA N° 2055667

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

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

2 Valor de Mercado para Venda calculado utilizando-se 0 Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de
Caixa Descontado, tendo como base o Valor de Locacéo estabelecido em contrato ainda ndo assinado
pelas partes envolvidas. Consideramos como “premissa especial” que tal contrato estd em processo de
assinatura das partes e suas bases sdo validas. Caso o contrato venha a sofrer quaisquer alteragdes, o valor
aqui exposto devera ser revisado.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 26
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ANEXO | - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: Revisada - 2011
(ABNT) - Avaliacao de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2:
Iméveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliacdo é estabelecida em razdao do prazo
demandado, dos recursos despendidos, da disponibilidade de dados de mercado e da
natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliacoes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisdao, conforme
segue:

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

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

Precisio: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.

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

Método da Capitalizacao da Renda:

® Grau de Fundamentacao: Grau I;

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. 27
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO RECEBIDA

MATRICULAS 70.049 E 77.013

ERVICO NOTARIAL E RE

IMOBILIARIA DA COMARCA DE CUIABA

Av. Bsie Povoas, 1010, Gotabeinas - Fones: (065) 3046-7700 - Fax- {065

MARIA HELENA RONDON LUZ  JOAO GOMES RONDON MILENA RONDON LUZ TARACIHUK
Tubelii Tuhelis St

1430 Su

8121 - Cuiabi - M1

CERTIDAO

ONUS

CERTIFICO 1 pedido verbal de pesson interessada que revendo neste

Servigo Registral, os livios de tnimserighes das trnsmissdes. serifiquei constar no. Liveo 02,

2 2271222008 ¢ Av.6 feito 2 10072012, 0

total de 34.30

‘ Matricala n° R3/70.049 feita 2 DO/OK/2008, Av.4

341 m, enire a Rua 13 de m ¢ a Avenida Palmiro

Registro de uma drea de

¢ - Cuihi-MT. onde encontra-se edificada uma Construgin

Paes de Barros. Bairro Coxipd da I

struida de 23.049.68 m auda uma Construgio

Comercial, sob o 1 290, com drea total ¢

Civil Comercial. contendo 3 pega cotal consiruidi de 3.620.00 n'. Propriedade de:

‘ HORIZONTTE PARTICIPACOE
TODIMO MATERIAIS PARA CONSTRUC!

comdres

de dircito privado

pesson juridica

LTDA. adquirido &
O LTDA.

amente assinada na JUCEMAT o 51200

conforme Instrumento Particuler de '

749,

al, datado de 317122007, dev

Coneato

Cuiaha-MT, 27032

comercial, conforme

slo da a3

226/06720

., neste RGI

049 fi

CERTIFICO ourossim que, o margen da matricula 70,049 possul

seguintes dnus: R2 feita a 140272008 ~registrada 0 Cédula Crédito Comercial n® 30/%)12!
expedida pelo Banco do Brasil S/A. agéncia de Cuiabd-MT, sos 160172008 RS feito a 21092010

1 Cédula Cridito Comercial 1 420.500.819. expedido pelo Banco do Brasil SA,

I. sos 17082000 R7 feito & 22/11/2012 ~registrada o Cédula de Credi

Bancirio o 420.501.041, em favor do Banco do Brasil SIA, agéncia Empeesaril de Mato Grosso ‘

M. aos 04102012 RS fei Bancirie 1’

ropistrada & Cédula de Cridis

420,50

em favor do Banca do Brasil S/A. o Empresarial de Mato Grosso-MT. em

05/12/2012: RS feito a 09/052013 istro ta Cadula de Cridito Bancirio n® 420.501.081. em

dial de Mato Grosso, em 04/022013; R0 feito

favor do Banco do 1

21106 egistro da (& o 0 420,501,106, em favor do Bunco do Brasil

a de Cridito Bane

| S7A, sarial de Mato Grosso-MT. aos 21052013: R.11 de 260212014 — registro du

frio 1°420.501.202 em favor do Banco do Brasil S/A; RA3 de 27/11/2014 -

céddula de crédito ban

&

PLANTA DE IMPLANTACAO E QUA E AREAS

v

CERTIDAO

- NEGATIVA
DEBITOS IMOBILIARIOS

DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE CUIABA
PROCURADORIA GERAL
PROCURADORIA FISCAL

&

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS

FRO DA CERTIDAG PROCFSSO
2395802017 76856 x w7
CONTRIBUNE RSCHIGAG MONICIAL
o IMORILIARIO- s3I
s taxsoaas arana177s 238590 68342317378358
N

HORIZONTTE PARTICIPACOES LTDA

crroser T RGINSCR ISTADUAL
1948740000147

FNDERECD.
e PALMIRO I'AES DE BARROS, 209 - LOTE "A" TODIMO

FINALIDADE

BAIRRO
VISTA ALEGRE. Copeo o

J Certificamos que até a presente data mio encontramos neste i de qualquer
aaturesa. inclasive nscritas om divida ativa da prefeitura municipal de Cuiaba, Fica ressalvado o
Sircita de cobranga peln fazenda Municipal, a quaquer titulo, de dividas que venhant @ ser
apuradas de do a qualificad

////.e{/;

o r ok ¥ o 5
ST AL7\IE( A BATISTA PASSO A SEGUINTE CERTIDAO

b
PARA CONSTAR EU, L\Mf./(i

CulsbMT, qusrta-feiea, 19 de julbo de 2017

ertifi vwida até ColshANT, 17 d Outubro d

\
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ANEXO IIl - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

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

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

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

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

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

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

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

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

g) nao ha benfeitorias efetuadas porlocatarios que possam afetar materialmente o
valor da locacdo em caso de.revisiao ou renovacao;

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

i) nao ha processos. judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que
afetem o imédvel, a propriedade ou seu uso;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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