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S3o Paulo, 28 de Abril de 2020

Supernova Capital — Fll GGR COVEPI RENDA
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3477 — 22 Andar — Torre B - Itaim Bibi - S3o Paulo - SP

A/C
Thais Dominicali

REF: Imdvel industrial localizado na
Rodovia BR-153, km 12 — Jardim Paraiso —
Aparecida de Goidnia / GO

Atendendo a solicitacdo da SUPERNOVA CAPITAL, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo do imédvel

em referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base abril de 2020.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatdrio estd em consonancia com as exigéncias da Instrucdo

Normativa 472, de 31 de Outubro de 2008 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Sahdla AG iy

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Prics.
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBJETIVO
FINALIDADE
IDENTIFICACAO

TIPOLOGIA

OBIJETO

DATA VISTORIA

TELEFONE

SUPERNOVA CAPITAL

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - GGR COVEPI RENDA

Imdvel Ocupado

Valor Justo para Venda

Determinacao de Valor de Ativo

Cepalgo

Industrial / Logistica

Endereco
Bairro

Cidade/UF

Area de Terreno
Area Construida
Area Equivalente
Vagas Garagem
Idade do Imdvel

07/04/2020

(62) 4006-8458

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa
Descontado)

PARA VENDA

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA

R$ 24.272.000,00

Rodovia BR-153, km 12
Jardim Paraiso

Aparecida de Goidnia / GO

27.951,98 m?

10.998,35 m?

n/i

n/i

11 anos

DATA BASE

DATA ULTIMA AVALIACAO
ACOMPANHANTE

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Comparativo Direto de Locagao:

Renda:

Grau ll

Grau |

Abril/2020
Abril/2019
Silvino José de Brito

Técnico em Seguranca do
Trabalho

Vinte E Quatro Milhdes Duzentos E Setenta E
Dois Mil Reais

GRAU DE PRECISAO

Grau lll

n/a



L)
BINSWANGER
10

BRAZIL

1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

Fll GGR COVEPI RENDA (cnPJ/MF Ne 26.614.291/0001-00), representado por SUPERNOVA CAPITAL
solicitou a Binswanger a avaliacdo de um imével comercial, determinando seu Valor Justo para Venda

(Fair Value), na data-base de abril de 2020, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v" Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informacées fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informacdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacdo;

v Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer rela¢do com os valores aqui avaliados;

V' Esta avaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a drea;
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v" O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e nao é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos, estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v Nao foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v Nao foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (R$) e para a data base de seus

célculos;

v' Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissdo.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartdrio:

Proprietario:

Area de Terreno:

Area Construida:

Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissdo:
Observagdo:

IPTU

149.357 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Aparecida de
Goiania

GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

27.951,98 m?

n/i

n/i

n/i

Av.16 datada de 28 de fevereiro de 2018

29 de margo de 2018

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:

11.170.045.900.010.000
CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

Area de Terreno: 27.951,98 m?
Area Construida: 10.998,35 m?
Ano de Exercicio: 2020

Testada: n/i
Observacgao: -

Contrato de Locagao

Area de Terreno: 27.951,98 m?
Area Construida / Locavel: 10.998,35 m?
Area Privativa: n/i

N de Vagas: n/i

Data de Inicio Contrato: 24/01/2018
Valor de Locag3o: RS 200.000,00
Prazo: 10

Reajuste: IPCA

Valor Atualizado: RS 216.426,05
Observagao: -
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3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

-pod
eue|seIqsuei 11

Country Clube de Goias

'Cepalgo
Grupo Fokus 9

Villag
F C
o Mabel - Pepsico g
JARDIM PARAISO | E
JBM Sacolas - s s
LF Plasticos f
Varella Veiculos Pesados
Q o Natti Vida Industria
=4 £ = e comércio de...

Mont Madeiranit Goiania/
: € Carmelo Aparecida de Goiénia

: Avenida v-8

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v" 350m da UBS Jardim Paraiso;

v/ 550m da Escola Municipal Cabral da Silva;

v 4,0 km do Country Club de Goias.
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~

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupacao:
Padrdo Econ6émico:

Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:
Area de Preservagdo:
Polos Valorizantes:
Polos Desvalorizantes:
Vocagao:

Valorizagdo Imobiliaria:

Residencial unifamiliar / Industrial / Logistico
Horizontal — Baixa

Médio-Baixo

Otimo

Médio

Nao

Préximo ao acesso a Rodovia BR-153

N3o observado

Industrial / Logistico

Estavel
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A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v
v
v
v
v

FOTOS DE ACESSOS

Abastecimento de agua
Cisterna / Pogo Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitario

Fossa

Gas canalizado

Coleta de lixo

Pavimentagao

Vista da BR-153

J
v
J
J
v
v

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra édtica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Via sem nome

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lei Complementar n2 5, de 30 de janeiro de 2002 e suas alteragdes —

Legislacio Dispde sobre o.Zer?eamento, Uso. e Ocupagég d.o Solo, na area urbana e
rural do Municipio de Aparecida de Goidnia e estabelece outras
providéncias urbanisticas

Zona de Uso - Descrigao ZIR — Zona de Influéncia de Rodovia

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico -

Aproveitamento) Maximo 2,0

Gabarito -

Lote Minimo 720,00 m?

Principais Usos Permitidos Industrial, comercial e Servigos

Principais Usos Vetados Industrial

Outros

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengéo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos orgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdvel em sua configuragao atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente estad devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

11
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4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Area de terreno Area construida Area privativa Vagas de
Documentos a2 2 a2
(m?) (m?) (m?) Garagem
Matricula 27.951,98 n/i n/i n/i
IPTU 27.951,98 10.998,35 n/a n/a
Contrato de Locagdo 27.951,98 10.998,35 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 27.951,98 10.998,35 n/i n/i

n/i - ndo informado | n/a - nédo aplicavel

4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 185m — Rodovia BR-153 (Estimado)
Formato Regular

Quantidade de Frentes 2

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao No nivel da rua

Delimitagdo / Fechamento Delimitado por cerca de alambrado com mourdes de concreto

12
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Trata-se de um imdvel industrial composto por 3 galpdes, atualmente ocupado pela empresa Cepalgo.

O croqui e planilha a seguir ilustram a disposicdo das edificacdes no terreno e caracteristicas:

Item

Croqui Esquemdtico do Imdvel

GALPAO 1

DivisGes Internas:
N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura

Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgdo
Idade Estimada

Sala de assepsia, diretoria operacional, Tl, gerador e sala de alta tensdo

Térreo + Mezanino

9,00a12,00 m

Pré-moldado de concreto
Telhas metalicas

Duas aguas

Concreto

Alvenaria de blocos de concreto

Emboco e reboco com pintura a
latex

Chapas metalicas

Aluminio

Ferro

Vidros

Bom

Ndo detectados visualmente

11 anos

Facefelt

Chapas metdlicas

13



Paredes Internas

Piso

Forro

Item

BRAZIL
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Massa corrida com pintura a latex
Concreto de alta resisténcia
38 MPA/cm?

Gesso

Perfilados de PVC

GALPAO 2

DivisoOes Internas:

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construcao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Sala de assepsia, sala de gravagdo (arte de embalagem), manutencgéo, laboratério, sala
de treinamentos, almoxarifado e logistica
Térreo + Mezanino

9,002 12,00 m

Pré-moldado de concreto

Telhas metalicas

Duas aguas

Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Embogo e reboco com pintura a latex
Chapas metalicas

Aluminio

Ferro

Vidros

Bom

Ndo detectados visualmente

11 anos

Massa corrida com pintura a latex
Concreto de alta resisténcia

38 MPA/cm?

Laje com pintura

Perfilados de PVC

14
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Item GALPAO 3

Divises Internas: RecnclageNm, armazenagem de matéria prima para produgao, reten¢do de insumos e
subestacdo

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Especificag6es Técnicas

Térreo + Mezanino

9,002 12,00 m

Pré-moldado de concreto

Telhas metalicas

Duas aguas

Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Emboco e reboco com pintura a latex
Chapas metidlicas

Aluminio

Ferro

Bom

N3o detectados visualmente

11 anos

Embocgo e reboco com pintura a latex
Concreto de alta resisténcia

38 MPA/cm?

Laje com pintura

Perfilados de PVC

As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagao Vertical

Sistema de Segurancga
e Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio
Elétrica

Gerador

Ar Condicionado

Outros

Escadas de acesso ao mezanino em todos os galpdes.

Guarita;
= CFTV.

Abastecimento a partir de pogo artesiano;

1 reservatério com capacidade para 100 mil litros.

Hidrantes e extintores;

Alarme de incéndio.

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.

1 gerador movido a diesel.

Ar condicionado tipo Split nas areas administrativas.

1 Doca com plataforma elevada;

Piso de concreto com capacidade de 38 MPA/cm?;
Pé direito de 9a 12m.

15
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Guarita Fachada

Estacionamento

Copa Departamento pessoal

Recursos humanos Diretoria

16
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Diretoria — sala de reunido Diretoria — sanitario

Galpdo 1 Sala de treinamento

Compras Controladoria

17
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Laboratorio 1

Galpdo 2

Galpdo 2

Manutengao

Docas

Depésito de solventes

18
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Galpdo 3

Utilidades Subestagdo

Vestiario Refeitorio

19
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Cozinha

Circulagdo interna Central de gés

Circulagdo interna Escada de acesso ao mezanino

20
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

gziaﬁ":ic:j/aGo de Capital do Estado Brasil (média)

Area Territorial 288,47 km? 739,49 km? 1.537,86 km?
Populagao 455.735 hab. 1.301.892 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) RS 5.148.640,07 RS 24.445.743,96 RS 693.716,24

PIB per Capita RS 11.297,44 RS 18.777,09 RS 20.241,49

IDH 0,718 0,799 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Média Para Locagdo n/a

Demanda Médio-Baixa Para Venda Médio-Baixa

Risco de Invasao Baixa Vocagao Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v Bom pé direito;

v" Boa Localiza¢do e Acesso.

Oportunidades:

v" Contrato de locagdo atipico de longo prazo

vigente;

v/ Zoneamento permissivo para diversas

atividades.

Pontos Fracos:

v Empreendimento com necessidade de pequenos

reparos.

Ameacgas:

v" Excesso de oferta na regido;

v" 0 mercado imobiliario reage de forma mais lenta
gue o mercado financeiro e, no momento, ainda

ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.

21
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5.1. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID - 19

Desde que surgiram os primeiros casos de contaminag¢do pelo “novo coronavirus” (COVID-19) em
Wuhan - China, no final de 2019, temos acompanhado o crescimento exponencial no nimero de casos
de pessoas contaminadas em diversos paises, o que levou a OMS (Organizagdo Mundial de Salde) a
declarar, em 11 de margo de 2020, o novo coronavirus como uma “Pandemia”. Com isso, governantes
de todo o Mundo comecam a adotar medidas para contencdo de contagio, que terdo impacto direto

sobre a economia local e global.

Muitos paises vém implementando restricdo de viagens, deslocamento e aglomeracdes e, a medida
gue o novo coronavirus se espalha, agdes mais restritivas vao surgindo, com fechamento de escolas,
fronteiras, comércio e estabelecimentos publicos ndo essenciais, além de distanciamento social e
quarentena. O mercado ja vem sentindo o impacto destas medidas, que resultam na interrupcdo de
atividades nos mais diversos setores, como comércio, industria e servicos, entre outros. E um periodo
de incertezas e, por mais que os governantes de cada pais busquem medidas mitigatdrias para reduzir
o impacto econémico em funcdo da urgéncia da saude, a desaceleragdo na economia global é

inevitavel.

O mercado imobilidrio também é afetado pelo surto do COVID-19 e a dimensdo de sua influéncia é

produto direto do tempo de duragdo desta pandemia, ainda uma questao em aberto.

A avaliacdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretacdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de pregos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imével.

Efetuamos nossas andlises de forma criteriosa e responsavel, com base em informagdes disponiveis na
data da avaliagdo. Porém, diante deste cenario sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisdo e que este relatdrio seja mantido sob constante revisdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
/  Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Locagdo

/  Método da Capitalizagdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO 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”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores:

v Atécnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de iméveis admite, a priori,
a validade da existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos dos

elementos da amostra e os seus respectivos pregos.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cenarios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades
sdo adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

sao:

v" Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢do
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizacdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locacdo
vigentes e projecdes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacao e gestdo. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicacdo de
taxa de desconto compativel com a percepcao de risco, refletindo o valor de aquisicao do

imovel, do ponto de vista do investidor.
DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transagio;

v que, previamente a data da avaliag3o, tivesse havido um periodo razoavel de tempo para
realizagdao do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condigdes envolvidas para a efetiva conclusao da transagao;

v que as condi¢des de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagao

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da avaliagdo, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

III

“especial” interesse na propriedade em questao.
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DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transa¢do regular entre participantes do mercado na
data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determina¢do do prego que
seria justo para participagdo societdria em um negdcio, nGo cotado em bolsa, onde as participagées de
duas partes especificas possam significar que o prego que é justo entre elas é diferente do prego que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do preco que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.

METODOLOGIA APLICADA

Para esta avaliacdo, entendemos que o melhor método que se aplica para obtencao do valor justo para
venda é o Método da Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de

um imével que gera renda através da locacdo para grandes empresas.

Este método alcanca o valor presente liquido do imdvel tendo como base de receita a locagdo do
empreendimento no periodo de 10 anos, bem como as despesas operacionais incorridas sobre ele,

também em periodos de vacancia, e sua venda no final deste periodo.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo de imdveis de base imobilidria, ou seja, que geram

renda para possiveis investidores.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGCAO - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imével, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construcdo, visando a equiparagdo entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos,
elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, por
meio da publicacdo da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrao construtivo R8N do
SINDUSCON/SP (ver a seguir). Adicionalmente, foram observados se existentes itens de benfeitorias e

infraestrutura, construidos ou agregados, que podem contribuir com a valorizagao do imdvel.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871

Galpao Superior Acima de 1,872

26



Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

BINSWANGER

BRAZIL

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagcdo entre os respectivos fatores

indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de

edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacdes em vistoria, das observagées

possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia

Nova A
Entre nova e regular

Regular

Entre regular e necessitando de reparos simples
Necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples a importantes
Necessitando de reparos importantes

I OO m m O O W

Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
Edificagdo sem valor I

Fator aproveitamento

Depreciacao

0%
0,32%
2,52%
8,09%
18,10%

33,20%

52,60%

75,20%
100%

Fator que considera a relagdo entre drea construida e area de terreno, analisando o aproveitamento

eficiente das construgGes no lote e, em caso de galpdes industriais, a possibilidade de expansdo das

atividades, no caso de existéncia de excedente de terreno.
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7.1.1. Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 11,73 13,79 15,86

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado RS 13,79
A = Area 10.998,35 m?
V = Valor Total RS 151.667,25
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 152.000,00
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7.2. VALOR JUSTO PARA VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel
é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacao do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungao das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negécio.

Para determinacdao do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contrato de locagdo vigente:

Nome do Data de Inicio  Data do Ultimo ’Dat.a de Val:ar da V.al?r.

Locatario de Contrato Reaiuste Término de Locagao Atual Unitario
! Contrato (RS) (R$/m?)

Cepalgo 24/01/2018 24/01/2020 23/02/2028 216.426,05 19,68

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do
ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e

taxa de risco definidos para o cendrio analisado.
Valor de locagdo contrato vigente: o valor vigente esta indicado no quadro anterior.

Valor de locagio para novos contratos: RS 13,79/m?, de acordo com o Método Comparativo

Direto descrito no anexo.

Revisional: conforme contrato de locacdo, o locatédrio ndo tem direito a revisional para valor

de mercado.
Periodo de analise: 120 meses.

Periodo do contrato: o contrato vigente obedecerd ao prazo corrente e novos contratos terdao

prazo de 60 meses.

Periodo de Absorgdo / Vacancia inicial: este item n3o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

ocupado.
Vacancia apds 12 contrato: 6 meses.

Caréncia inicial: este item ndo é aplicado, pois o imovel encontra-se ocupado.
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Caréncia apos 12 contrato: 2 meses.

Descontos: apesar do atual momento econémico vivido por conta da pandemia do COVID-19,

nado foram negociados descontos ou abonos nos valores de aluguel.

Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locacdo se apresentam
reprimidos em funcao da atual conjuntura econ6mica, adotamos uma valorizacao de 1,5% ao

ano sobre valor de mercado a partir do 22 ano do fluxo.

Vacancia Constante: para o periodo de anadlise ndo foi considerada taxa de vacancia constante.
Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.

Comissao de locagdo: considerado 1 més de locacao.

Comissao de venda: considerado 4% sobre o valor de venda do imdvel.

Condominio: ndo considerado.

IPTU: RS 0,27/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme carné IPTU 2020).
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposi¢ao de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1,50% sobre

receita (em meses de receita positiva).
Gestao de Contratos: considerado 1,10% sobre receita.

Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 9,00% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados
Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nlimeros redondos, é de:

VALOR JUSTO (Renda - Fluxo de
PARA VENDA Caixa Descontado)

Vinte E Quatro MilhGes Duzentos E Setenta E

R$ 24.272.000,00 Dois Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa Anual
3.000

2.500

x 10000

2.000

1.500

1.000

Receita total (RS)

500

, I I B R R R A m .
i 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ano

M Fluxo de caixa operacional  mValor residual
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagées no cenario
referencial para andlise de impactos nos indicadores, com analise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

e A taxa de desconto sera variada de — 1,50% a + 1,50%;

e Ovalor de locacdo sera variado de —10% a + 10%;

A Valor de locagdo - Consolidado

24.272.161,18 -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%

-1,50% 25.301.219 25.592.248 25.883.278 26.174.308 26.465.337 26.756.367 27.047.396 27.338.426 27.629.455
g -1,00% 24.590.695 24.868.690 25.146.684 25.424.679 25.702.674 25.980.669 26.258.664 26.536.659 26.814.654
5 -0,50% 23.909.744 24.175.345 24.440.945 24.706.545 24.972.146 25.237.746 25.503.346 25.768.946 26.034.547
= 0,00% 23.256.914 23.510.726 23.764.538 24.018.349 24.272.161 24.525.973 24.779.785 25.033.596 25.287.408
% 0,50% 22.630.831 22.873.428 23.116.025 23.358.622 23.601.218 23.843.815 24.086.412 24.329.009 24.571.606
E 1,00% 22.030.196 22.262.121 22.494.046 22.725.972 22.957.897 23.189.822 23.421.748 23.653.673 23.885.599
< 1,50% 21.453.780 21.675.549 21.897.317 22.119.086 22.340.855 22.562.623 22.784.392 23.006.161 23.227.929
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De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa

PARA VENDA  Descontado)
Binswanger Brazil
CREA: 494866

t LT f A

Nijton Molina Net
Socio-Diretor
CREA:5068 933048

R$ 24.272.000,00

Dois Mil Reais

Sl AT ooy
Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avaliagées

CREA: 506.007.193-1

(Jrics

Vinte E Quatro Milhoes Duzentos E Setenta E
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO
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Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area construida (m?) Total Fator oferta Unitdrio com Localizagéio Padréo Depreciagéiio Aproveita Fator final Unitéri?
fator oferta mento Homogeneizado
OK oK OK OK

1 8.000,00 m? R$ 120.000,00 0,85 RS 12,75/m? 1,111 1,000 0,962 1,063 1,136 RS 14,48/m?
2 8.800,00 m? RS 132.000,00 0,85 RS 12,75/m? 1,111 1,000 1,000 1,081 1,192 RS 15,20/m?
3 8.000,00 m? RS 80.000,00 0,85 RS 8,50/m? 1,111 1,103 1,038 1,031 1,282 RS 10,90/m?
4 6.500,00 m? R$ 100.000,00 0,85 RS 13,08/m? 1,053 1,000 0,995 1,016 1,063 RS 13,91/m?
5 22.980,00 m? R$ 390.660,00 0,85 RS 14,45/m? 1,000 1,000 0,970 0,895 0,866 RS 12,51/m?
6 3.000,00 m? RS 50.000,00 0,85 RS 14,17/m? 1,053 1,103 1,072 0,886 1,114 RS 15,78/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga

Numero de amostras: 6
Graus de liberdade: 5
tc (tabelado): 1,476
Amplitude: RS 2,19/m?

Limite inferior: RS 12,70/m?
Média: RS 13,79/m?

Limite superior: RS 14,89/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Situagdo paradigma

Area construida: 10.998,35 m?
Idade: 11
Vida util: 80 anos
Padrdo: galpdo superior

Conservagdo: b - entre novo e regular

Valor minimo: RS 10,90/m?

Valor maximo: RS 15,78/m?

Campo de arbitrio

Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 9,66/m?
Média: RS 13,79/m?

Limite superior (+30%): RS 17,93/m?

Limite inferior: RS 11,73/m?

Média: RS 13,79/m?

Limite superior: RS 15,86/m?

R$ 18,00

RS$ 15,00

R$ 12,00

R$ 9,00

Valor Unitario Estimado

R$ 6,00
RS$ 6,00 R$9,00 R$12,00 RS$1500 RS$18,00
Valor Unitario Observado

37



L)
BINSWANGER
10

BRAZIL

Especificagdo da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descri¢do
i n Pontos 0 Pontos 0 Pontos
(3) (2) (1)
. ~ L Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 . . 3 v fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 v 3 1
efetivamente utilizados

Apresentagdo de

i = X Apresentagdo de
informagdes relativas a

L. Apresentagdo de informagoes relativas a
- todas as caracteristicas ) ~ . .
Identificagdo dos dados . informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 v e 1
de mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do .
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus mn ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no -
- ) . . Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatorios com os demais no minimo Grau |l e os demais no |
no Grau Il minimo no Grau |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em
* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdria
justificativa com base no diagndstico do mercado.

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Elementos Comparativos

Mapa de Localizagdo

~Cha

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5 Elemento 6
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA

CEPALGO

Total 23.710.591 336.654 23.121.975 46.495.911 168.327 924.879 17.877 348.084 255.262 1.714.429 44.781.482

VPL 31-mar-20 15.966.414 156.246 9.330.045 25.140.213 77.241 373.202 8.553 235.994 173.062 -868.052 24.272.161

Despesas
Receita de - -
s%ocupagio Valoruntbase F2orde Valorunt Locagio Caréncia Venda Toulde  Reonizchs e iocs 1PTU FRA Gestdo de
crescimento corrigido receitas venda contratos.
Corrigida

abr-20 0 100% 0,00 1,00 0,00 o 0 o 0 0 o 0 [ 0 0 0
mai-20 1 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 3.246 2.381 5.627 210.799
jun-20 2 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o 3.246 2.381 5.627 210.799
jul-20 3 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 o 0 -3.246 2.381 5.627 210.799
ago-20 4 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 o 0 -3.246 2.381 5.627 210.799
set-20 5 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 2.381 5.627 210.799
out-20 6 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 5.627 210.799
nov-20 7 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
dez-20 8 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
jan-21 9 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 o 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
fev-21 10 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
mar-21 11 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
abr-21 12 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
mai-21 13 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) 0 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
jun-21 14 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o o 216.426 [ [ 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
jul-21 15 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) ) 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
ago-21 16 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) o 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
set-21 17 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) ) 0 -3.246 2.381 -5.627 210.799
out21 18 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
nov-21 19 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
dez21 20 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
jan22 21 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210799
fev-22 22 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o 3.246 2381 -5.627 210,799
mar22 23 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o 3.246 2381 5627 210,799
abr22 24 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
mai-22 25 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
jun-22 26 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
ju22 27 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o 3.246 2381 5627 210.799
ago22 28 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
set22 29 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o 3.246 2381 5627 210.799
out22 30 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
nov-22 31 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
dez22 32 100% 19,68 1,00 19,68 216426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
jan-23 33 100% 19,68 1,00 19,68 216426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
fev23 34 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
mar23 35 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
abr23 36 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
mai-23 37 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
jun-23 38 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
-2z 39 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
ago-23 40 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
set23 41 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 ) o o -3.246 2381 -s.627 210.799
out23 42 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
nov23 43 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
dez-23 a4 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jan-24 a5 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
fev-24 a6 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mar-24 a7 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
abr-24 48 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mai-24 49 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jun-24 50 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o o 3.246 2.381 5.627 210.799
jul-24 51 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 3.246 2.381 5.627 210.799
ago-24 52 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o o 3.246 2.381 5.627 210.799
set-24 53 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
out-24 54 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
nov-24 55 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
dez-24 56 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jan-25 57 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
fev-25 58 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 [ o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mar-25 59 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
abr-25 60 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mai-25 61 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jun-25 62 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jul-25 63 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
ago-25 64 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
set-25 65 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
out-25 66 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
nov-25 67 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
dez-25 68 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jan-26 69 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
fev-26 70 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 0 216.426 0 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mar-26 71 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 [ 0 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
abr-26 72 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 [ [ 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
mai-26 73 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 [ ) 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jun-26 74 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) [ o -3.246 -2.381 -5.627 210.799
jul-26 75 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) o 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
ago-26 76 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 0 o 216.426 ) ) 0 -3.246 -2.381 -5.627 210.799
set26 77 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
out26 78 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o 3.246 2381 -5.627 210,799
nov-26 79 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
dez26 80 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210799
jan27 8L 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
fev-27 82 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
mar27 83 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -5.627 210,799
abr27 84 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
mai-27 8 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
jun-27 86 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
jul27 87 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
ago27 88 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
set27 89 100% 19,68 1,00 19,68 216426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
out27 90 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 5627 210.799
nov-27 91 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
dez27 92 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
jan-28 93 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 0 o o -3.246 2381 -s.627 210.799
fev2s 94 100% 19,68 1,00 19,68 216.426 o 0 216.426 o o o -3.246 2381 -s.627 210.799
mar-28 95 % 13,79 1,00 0,00 o o 0 o o o -2.980 o 0 -2.980 -2.980
abr2s 9 % 13,79 1,00 0,00 o o 0 0 o o -2.980 o 0 -2.980 -2.980
mai-28 97 % 13,79 1,00 0,00 o o 0 0 o o -2.980 o 0 -2.980 -2.980
jun-28 98 % 13,79 1,00 0,00 o o 0 0 o o -2.980 o 0 2.980 -2.980
ju-s 99 % 13,79 1,00 0,00 o o 0 0 o o -2.980 o 0 2.980 -2.980
ago-28 100 % 13,79 1,00 0,00 ) o 0 0 o o -2.980 o 0 -2.980 -2.980
set-28 101 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 -168.327 [ ] 0 0 0 0 (] o 0
out-28 102 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 -168.327 o 0 o 0 o 0 0 0 0
nov-28 103 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 -168.327 0 o 0 0 -168.327 0
dez-28 104 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 0 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
jan-29 105 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 0 168.327 0 0 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
fev-29 106 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 o o 168.327 0 o 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
mar-29 107 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 o o 168.327 0 0 o -2.525 -1.852 -4.377 163.951
abr-29 108 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 o o 2.525 1.852 4.377 163.951
mai-29 109 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 o o 168.327 0 0 o 2.525 1.852 4.377 163.951
jun-29 110 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 o o 168.327 o o 0 2.525 1.852 4.377 163.951
jul-29 111 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 o o 2.525 1.852 4.377 163.951
ago-29 112 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 o o 168.327 0 o o -2.525 -1.852 -4.377 163.951
set-29 113 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 0 o -2.525 -1.852 -4.377 163.951
out-29 114 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 0 o -2.525 -1.852 -4.377 163.951
nov-29 115 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 0 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
dez-29 116 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 0 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
jan-30 117 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 o 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
fev-30 118 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 o 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
mar-30 119 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 o 168.327 0 o 0 -2.525 -1.852 -4.377 163.951
abr-30 120 100% 13,79 1,11 15,30 168.327 0 23.121.975 23.290.302 0 -924.879 0 -2.525 -1.852 -929.255 22.361.046
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

BRAZIL

Item Atividade

Andlise operacional
do empreendimento

Andlise das séries

Graulll
Ampla, com os
elementos
operacionais
devidamente
explicitados
Com base em analise
do processo
estocastico para as

Para identificacdo de valor

Graull

Simplificada, com
3  basenosindicadores

operacionais

Com base em analise
deterministica para

Graul

Sintética, com a
apresentag¢do dos
indicadores bésicos
operacionais

Com base em analise
quantitativa para um

2 histdricas do L. L. L 1 v
i varidveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento A .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 Vv
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico 1 v
cenarios
Estrutura basica do . e P
6 ) Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1V
fundamentados
) N Simulagdo com . Y
L. Simulag¢bes com i » ~ Simulag¢do Unica com
Andlise de N identificacdo de L
8 o apresentacdo do L v variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento gréafico ., 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
Pontuagdo 13
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graull
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identificagdo de valor
Graus n 1} |
Pontos minimos 22 13 7
Maximo de 3itens em
graus inferiores, Méximo de 4 itens em L. .
- . . . Minimo de 7 itens
Restri¢bes admitindo-se no graus inferiores ou

maximo um item no ndo atendidos

Grau |

atendidos
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ANEXO D — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizac¢do internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansao internacional, formando
aliancas estratégicas com organizag¢es imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo uUnico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solugdes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Produ¢dao Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetdria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construcdo naval para industria de dleo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

imobilidrios e de pensdo e investidores.

Com mais de 20 anos de experiéncia no mercado imobilidrio Isabela exerceu
fungdes de liderangca em empresas como Colliers, Newmark Knight Frank, NAI
Dworking e Dworking nas areas de avaliagGes, consultoria e transagdes
imobiliarias. Com MBA em Real Estate (USP-2010), e pds-graduagdo em Pericias
de Engenharia e AvaliacGes (FAAP-1998), possui expertise em estudos
vocacionais. Em julho de 2018 assumiu a Diretoria de Avalia¢des da Binswanger
Brazil, onde analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos

Em 2012 foi convidada a participar com Membro do RICS (Royal Instittétion of
Chartered Surveyors, fundado em 1868 na Inglaterra), atualmente o principal

orgdo profissional que promove e aplica os mais altos padrées internacionais na

avaliagao.



