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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: Imovel comercial localizado na
Alameda das Aroeiras, 195 - Casa Amarela —
Betim / MG

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 relatério 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

SUPERNOVA CAPITAL

GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE Determinacgdo de Valor de Ativos

IDENTIFICACAO

Jefer

TIPOLOGIA Industrial / Logistica - Galp3o
OBIJETO Enderecgo Alameda das Aroeiras, 195
Bairro Casa Amarela
Cidade/UF Betim / MG
Area de Terreno 37.818,16 m?
Area Construida 21.295,03 m?
Area Equivalente -
Vagas Garagem -
Idade do Imével 10 anos
DATA VISTORIA 07/04/2020 DATA BASE Abril/2020
DATA ULTIMA AVALIACAO Agosto/2018
TELEFONE (31) 3495-5625 ACOMPANHANTE Flavia Nogueira

Dep. Administrativo

CONCLUSAO DE VALOR

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

Quarenta E Oito Milhdes Cento E Sessenta

RS 48.160.000,00 Mil Reais

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU DE PRECISAO

Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau lll

Renda: Grau | n/a
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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 estdo fixados em moeda corrente Real (RS) 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.



2.

DOCUMENTACAO

BRAZIL

L)
BINSWANGER
10

Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietario:

Area de Terreno:

Area Construida:
Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissao:
Observagdo:

Matricula

91.963 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Betim / MG
JEFER PRODUTQOS SIDERURGICOS LTDA

15.228,49 m?

n/i

Av. 11 datada de 27 de outubro de 2015

04 de dezembro de 2017

Ndmero / Cartério:
Proprietario:

Area de Terreno:

Area Construida:
Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissdo:

106.956 do Cartdrio de Registro de Imdveis
JEFER PRODUTQOS SIDERURGICOS LTDA
21.324,00 m?

15.384,02 m?

Av. 10 datada de 03 de abril de 2015

04 de dezembro de 2017

Observacgao: -

IPTU

Inscrigdo Cadastral: 1880010020001

Contribuinte: JEFER PRODUTOS SIDERURGICOS LTDA
Area de Terreno: 15.228,49 m?

Area Construida: 13.498,90 m?

Ano de Exercicio: 2020

Observagao: -

Levantamento Planialtimétrico

Area de Terreno: 37.818,16 m?

Observagao:

Plantas / Quadro de Areas

Area Mat. 91,963: 19.682,20m? / Area Mat. 106,956: 18,135,96m?2

Area de Terreno: n/i

Area Construida: 21.132,89 m?
Data de Emiss3o: 08/12/2017
Observagao:

Contrato de Locagdo

Area de Terreno: 36.552,49 m?
Area Construida / Locavel: 21.295,03 m?
Data de Inicio Contrato: 23/01/2018
Valor de Locac3o: RS 376.000,00
Prazo: 10 anos
Reajuste: IPCA

Valor Atualizado: RS 406.880,97

Observagao:
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3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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3.2. ENTORNO

CASA AMARELA &

Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Residencial unifamiliar

Densidade de Ocupacao: Horizontal - Baixa

Padrao Econémico: Médio

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: Ndo

Polos Valorizantes: Facil acesso a Rodovia Ferndo Dias
Polos Desvalorizantes: N&o observado

Vocagdo: Industrial / Logistico

Valorizagdo Imobiliaria: Estavel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

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

J/  Abastecimento de dgua /' Energia elétrica J/  Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v Correio
Esgoto pluvial /' Telefone /' Posto policial
Esgoto sanitdrio /' Fibra ética v/ Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagao v/ Recreacgdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto Agéncias Bancdrias
Pavimentacao Rodoviaria Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Alameda das Aroeiras Alameda das Aroeiras

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lei Complementar n2 09, de 09 de setembro de 2019 — Dispdes sobre o

Legislacio Uso e Ocupagdo do Solo no municipio .deNBetim e Lei Complementar ne
07, de 28 de Dezembro de 2018 — DispGes sobre a Revisdo do Plano
Diretor municipio de Betim

Zona de Uso - Descrigao ZAE-| - Zona de Atividades Especiais |

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 2,0

Gabarito 4 pvtos

Lote Minimo 1.000,00 m?

Principais Usos Permitidos Comercial, Servigos e Industrial

Principais Usos Vetados Residencial

Outros

Nota: as informages acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obteng¢do
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos 6rgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliacdo trata do imével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

11
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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 36.552,49 15.384,02 n/a 185
IPTU 15.228,49 13.498,90 n/a n/i
Planta 37.818,16 n/i n/a n/i
Contrato de Locagdo 36.552,49 21.295,03 n/a n/a
ADOTADA EM CALCULO 37.818,16 21.295,03 n/a n/a

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

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimitag¢do / Fechamento

14,22m — Alameda das Aroeiras (Levantamento planialtimétrico)
Irregular

1

Seca

Plana

No nivel da rua

Delimitado por cerca de arame

13
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Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrao Construtivo

Estado de Conservacao

Vicios de Construgdo

Condigao Geral das Instalagées
Finalidade da Construgao
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

2 Pavimentos: Térreo + 1 Pvto. Superior Administrativo
12,00 m no galpdo e 2,70m nas demais areas
Metalica

Telha metalica

2 aguas

Metalica

Telha metalica / Alvenaria com Pintura

Telha metalica / Alvenaria com Pintura
Aluminio

Vidro Transparente

Galpdo — Superior

Regular (C)

Ndo detectados visualmente

Regular

Industrial

10 anos

70 anos

14
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Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Estacionamento / Area
/ Asfalto - -
Externa
. Alvenaria com pintura (0
Galpao Concreto p / Telhas Metalicas
Telhas Metdlicas
Recepgao Ceramico Alvenaria com pintura Gesso
Administragao Laminado Alvenaria com pintura Gesso
. sl A Azulejo / Alvenaria com
Vestiario/Sanitarios Ceramico o/ . Gesso
pintura
Refeitério Ceramico Alvenaria com pintura Gesso

Especificagdes Técnicas

As informacg0des a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagao Vertical

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica

Gerador

Ar Condicionado

Outros

1 Escada de circulagao.

Segurangas armados;
Guarita Blindada;
CFTV.

Abastecimento a partir da rede publica;

Reservatério de consumo e reserva técnica de incéndio.

Hidrantes e extintores;

Brigada de incéndio.

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.
1 gerador que atende integralmente todo o imdvel.

Ar condicionado tipo Split nas dreas administrativas.

Piso com capacidade para 5 ton/m?;
Pé Direito 12m na armazenagem;

Pontes Rolantes.

15
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Recepgdo Estacionamento

e

Wil 7 A

Vista interna do galpdo Vista interna do galpdo

16
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Almoxarifado Administragdo

17
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Circulagdo de veiculos Reservatorios

Vista da Rod. Ferndo Dias Vista Externa

18
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Betim / MG Capital do Estado Brasil (média)

Area Territorial 345,91 km? 330,95 km? 1.537,86 km?
Populagdo 377.547 hab. 2.375.444 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) RS 28.297.360,02 RS 51.661.760,19 RS 693.716,24

PIB per Capita RS 74.950,56 RS 21.748,25 RS 20.241,49

IDH 0,749 0,810 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Média Para Locagao n/a

Demanda Médio-Baixa Para Venda Médio-Baixa

Risco de Invasao Baixa Vocagao Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

V" Localizagdo privilegiada, com facil acesso;

v Promocionalidade / visibilidade.

Oportunidades:

v/ Zoneamento permissivo para diversas

atividades;

v/ Contrato atipico de longa durac3o.

Pontos Fracos:

v" Entorno imediato predominantemente
composto por residéncias, com pouca estrutura

comercial.
Ameacgas:
v" Ofertas similares nas cidades préximas, como

Contagem;

v O mercado imobilidrio 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.

19
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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 (Organizagcdo Mundial de Saude) 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 servigos, 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.

20
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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 AvaliacGes 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 imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imodveis 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 exer¢cam

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 imobilidrio.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel 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 percepcdo 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 avaliagado, 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 preco que é justo entre elas é diferente do pre¢o que
seria obtido no mercado,; (b) determinagcdo 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 imdvel 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 negocia¢do de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, 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 equiparacdo entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de EdificacGes de Imédveis Urbanos,
elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3o 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 Econdmico 0,518 0,609 0,700
Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpdo Superior Acima de 1,872
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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 relacdo 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 observacGes

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 galp&es 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?) 12,01 14,13 16,24

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 14,13
A = Area construida (m?) 21.295,03 m?
V = Valor Total RS 300.898,77
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 301.000,00
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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?)

Jefer 23/01/18 23/01/2020 23/01/2028 406.880,97 19,11

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 locagdo para novos contratos: R$14,13/m?, de acordo com o Método Comparativo

Direto descrito no anexo.

Revisional: conforme contrato de locacao, o locatario ndo tem direito a revisional para valor

de mercado.
Periodo de analise: 120 meses.

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

prazo de 120 meses.
Vacancia inicial: este item ndo foi aplicado, pois o imdvel encontra-se ocupado.
Vacancia apds 12 contrato: 6 meses.

Caréncia inicial: este item ndo foi aplicado, pois o imdvel 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 locagdao: adotamos uma valorizacdao de 1% ao ano sobre valor de

mercado a partir do 22 ano apds o término do contrato existente.

Vacancia Constante: para o periodo de anadlise nao 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 0,17/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 1,5% sobre

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

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,00% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,50% a.a.

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

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

Quarenta E Oito Milhoes Cento E Sessenta

RS 48.160.000,00 Mil Reais

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

Fluxo de Caixa Anual

6.000

5.000

¥ 10000

4.000

3.000

2.000

Receita total (RS)

1.000

, 1 1 1 B B B A m .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ano

W Fluxo de caixa operacional  ®Valor residual
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A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuacées no cenario

referencial para andlise de impactos nos indicadores, com analise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

A Taxa de desconto

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

O valor de locagdo sera variado de —10% a + 10%;

A Valor de locagdo - Consolidado

48.159.822,97
-1,50%
-1,00%
-0,50%

0,00%

0,50%

1,00%

1,50%

-10,00%
50.194.425
48.743.179
47.353.285
46.021.695
44.745.531
43.522.072
42.348.746

-7,50%
50.807.677
49.328.855
47.912.746
46.556.227
45.256.352
44.010.336
42.815.545

-5,00%
51.420.929
49.914.532
48.472.207
47.090.759
45.767.174
44.498.600
43.282.344

-2,50%
52.034.181
50.500.209
49.031.667
47.625.291
46.277.995
44.986.864
43.749.144

0,00%
52.647.433
51.085.885
49.591.128
48.159.823
46.788.816
45.475.128
44.215.943

2,50%
53.260.685
51.671.562
50.150.589
48.694.355
47.299.637
45.963.392
44.682.742

5,00%
53.873.937
52.257.238
50.710.050
49.228.887
47.810.458
46.451.655
45.149.541

7,50%
54.487.189
52.842.915
51.269.510
49.763.419
48.321.279
46.939.919
45.616.340

10,00%
55.100.441
53.428.591
51.828.971
50.297.951
48.832.101
47.428.183
46.083.139
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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$ 48.160.000,00

Mil Reais

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

CREA: 506.007.193-1

Quarenta E Oito Milhoes Cento E Sessenta
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO
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Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area construida Total Fator oferta Unitdrio com Localizagéo Padréo Depreciagdo Aproveita Fator final Unitérif)
(m?) fator oferta mento Homogeneizado
oK oK oK oK
1 3.000,00 m? R$ 60.000,00 0,90 R$ 18,00/m? 0,952 1,000 1,183 0,872 1,007 RS 18,13/m?
2 5.575,00 m? RS 85.000,00 0,90 RS 13,72/m? 1,000 1,103 1,029 0,917 1,048 RS 14,39/m?
3 25.546,45 m? RS 383.197,00 0,90 RS 13,50/m? 0,952 1,000 1,029 0,978 0,959 RS 12,95/m?
4 7.500,00 m? R$110.000,00 0,90 RS 13,20/m? 0,952 1,103 1,062 0,952 1,070 RS 14,12/m?
5 3.826,00 m? R$ 38.000,00 0,90 RS 8,94/m? 1,111 1,103 0,962 1,059 1,235 RS 11,04/m?
Homogeneizagao (Fatores)
Intervalo de confianga Situagdo paradigma
Numero de amostras: 5 Area construida: 21.295,03 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 10
tc (tabelado): 1,533 Vida util: 80 anos
Amplitude: RS 3,57/m? Padr3o: med
Conservagdo: c - regular
Limite inferior: RS 12,34/m?
Média: RS 14,13/m? Média Saneada
Limite superior: RS 15,91/m? Limite inferior (-30%): RS 9,89/m?
Média: RS 14,13/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 18,36/m?
Valor minimo: RS 11,04/m?
RS 25,00
Valor méaximo: RS 18,13/m?
RS 20,00
Campo de arbitrio
Limite inferior: RS 12,01/m? R$ 15,00 ° <
'Y [}
£
Média: R$ 14,13/m? . 8
o
Limite superior: RS 16,24/m? R$ 10,00 *g
)
S
(T
>
RS 5,00
RS 5,00 RS 10,00 R$ 15,00 RS$20,00 RS 25,00
Valor Unitdrio Observado
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Especificagdo da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Grau
ltem Descricdo m Pontos I Pontos | Pontos
(2) (1)
- S Completa quanto aos . . .
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 . . v fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 J 3 1
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
. P N ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a N i . i
L Apresentagdo de informagdes relativas a
T todas as caracteristicas . o . .
Identificagdo dos dados ) informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 L 1
de mercado L todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do o
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 3 N4 0,50a2,00 2 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
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo

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

11

Graus 1]

Pontos minimos 10

Iltens 2 e 4 no Grau lll,

Itens obrigatérios com os demais no

6

Itens 2 e 4 no minimo no

Grau Il e os demais no

4

Todos, no minimo no

minimo no Grau Il minimo no Grau | Graul
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descri¢do Graus
mn 1l |
Amplitude do intervalo <30% <40% <50%

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 necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

:
peell |

it

il

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

Jefer
Total " an614619” -645.208” 46459561  90.428.971" 322604 -1.858.382" 217227 -654.702” 0115’ 33375267 87.091.446
VPL " 31-mar-20 " 30s82210" 3135137 196250217 49.893.717" -155.076" -785.001" -10.863" -451.704” 3312507 -1733894"  48.150.823
Despesas
Receita de
%ocupagio Valoruntbase ' orde aionuat Locagio Caréncia venda  [Totalerecenes it 1PTU FRA CzEbih
crescimento corrigido e locagéo venda contratos.
Corrigida
abr20 0 100% 000 100 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
mai-20 1 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
jun20 2 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
ju20 3 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
2020 4 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
set20 5 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
out20 6 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
nov-20 7 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
dez20 8 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
an21 9 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
fev21 10 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
mar21 11 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
abr21 12 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10,579 396.302
mai-2l 13 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
21 14 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
215 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
2021 16 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
set21 17 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
out21 18 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
nov21 19 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
dez21 20 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
jan22 21 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
fev22 22 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
mar22 23 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
abr22 24 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
mai-22 25 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
jun22 26 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10,579 396.302
ju22 27 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
ag022 28 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
set22 29 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
out22 30 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10,579 396.302
nov-22 31 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 -10.579 396.302
dez22 32 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
jan-23 33 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
fev23 34 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
mar23 35 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
abr23 36 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
37 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
38 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
39 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
a0 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
a 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
a2 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
a3 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
a4 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
45 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
46 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
a7 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
48 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
49 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
50 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
51 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
52 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
53 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
54 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
55 100% 1911 1,00 1911 406,881 0 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
56 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
57 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
58 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
59 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
60 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
61 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
62 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
63 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
64 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
65 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
66 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
67 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
68 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
69 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
70 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
7 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
72 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 -10.579 396.302
7 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
jun-26 74 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
ju26 75 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
2g026 76 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
set26 77 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
out-26 78 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 6.103 4.476 10579 396.302
nov-26 79 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
dez26 80 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
jan-27 81 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
fev27 82 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
mar27 83 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
abr27 84 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
mai-27 85 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
jun-27 86 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
w27 87 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
2027 88 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
set27 89 100% 1911 100 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
EY 100% 1911 1,00 1911 406.881 0 0 406.881 o 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
9 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 10579 396.302
%2 100% 1911 100 1911 406.881 0 0 406.881 0 0 0 -6.103 -4.476 -10.579 396.302
93 100% 1911 1,00 1911 406.881 o 0 406.881 0 0 o -6.103 -4.476 10579 396.302
% 0% 1413 100 0,00 0 0 0 0 0 0 -3.620 0 0 -3.620 3,620
9 0% 1413 100 0,00 0 0 0 0 0 0 3,620 0 0 3.620 3.620
% 0% 1413 100 000 0 0 0 0 0 0 -3.620 0 0 -3.620 -3.620
97 0% 1413 100 0,00 0 0 0 0 0 0 3,620 0 0 -3.620 3,620
jun-28 98 0% 1413 100 0,00 0 0 0 0 0 0 -3.620 0 0 -3.620 3620
jul-28 99 0% 1413 100 0,00 0 0 0 0 0 0 -3.620 0 0 -3.620 3,620
ago-28 100 100% 1413 107 1515 322.604 -322.604 0 0 o 0 o 0 0 o 0
set28 101 100% 1413 107 1515 322.604 -322.604 0 0 0 0 0 0 0 0 0
02 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322.604 322.604 0 0 0 0 322.604 0
103 100% 1413 107 1515 322.604 o 0 322.604 o 0 0 -4.839 -3.549 -8.388 314217
104 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322,604 0 0 0 4839 -3.549 -8.388 314217
05 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322.604 0 0 0 -4.839 -3.549 314.217
06 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 -4.839 -3.549 314217
07 100% 1413 107 1515 322.604 o 0 322.604 0 0 o -4.839 -3.549 314217
08 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322,604 0 0 0 -4.839 -3.549 314217
09 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 4.839 3.509 314.217
10 100% 1413 107 1515 322.604 o 0 322.604 o 0 o -4.839 -3.549 314217
1w 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322,604 0 0 0 4839 35549 314217
12 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 -4.839 -3.549 314.217
13 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 -4.839 -3.549 314217
14 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322,604 o 0 0 -4.839 3,549 314217
15 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322,604 0 0 0 -4.839 -3.549 314.217
16 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 4.839 3.509 314217
17 100% 1413 107 1515 322.604 o 0 322.604 0 0 o -4.839 -3.549 314217
8 100% 1413 107 1515 322,604 0 0 322,604 0 0 0 4839 3549 314217
19 100% 1413 107 1515 322.604 0 0 322.604 0 0 0 -4.839 -3.549 314.217
120 100% 1413 107 1515 322.604 o 46459561  46.782.165 0 -1.858.382 0 -4.839 -3.549 44.915.395
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Item Atividade

Analise operacional
do empreendimento

Analise das séries
2 histéricas do
empreendimento

Andlise setorial e

Graulll
Ampla, com os
elementos
operacionais
devidamente
explicitados
Com base em analise
do processo
estocastico para as
varidveis-chave, em
um periodo minimo de
36 meses
De estrutura,

Com base em andlise
deterministica para
um prazo minimo de 24

Para identificacdo de valor

Graull Graul

Sintética, com a
apresentac¢do dos
indicadores bésicos
operacionais

Simplificada, com
3  basenosindicadores

operacionais

Com base em andlise
quantitativa para um
prazo minimo de 12

meses meses

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 . - P
6 ) Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
X N Simulagdo com ) .
L SimulagBes com ) e Simulagdo Unica com
Analise de N identificacdo de .
8 o apresentag¢do do . 2  variagdo em torno de
sensibilidade L. elasticidade por
comportamento grafico ., 10%
variavel
9 Analise 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 fundamentagéo
Para identificacdo de valor
Graus n 1} |
Pontos minimos 22 13 7

Restricdes

Maximo de 3itens em
graus inferiores,
admitindo-se no

maximo um item no
Grau |

Maximo de 4itens em
graus inferiores ou

Minimo de 7 itens

atendidos
ndo atendidos
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM C.N.P.J.
[ SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA 18.715.391/0001-96
a DOCUMENTO DE .ARRECADA(}AO MUNICIPAL - D.AM
Q ' Enderego do Beneficidrio Agéncia/Cadigo do Cedente

= RUA PARA DE MINAS, 640, BRASILEIA, CEP:32.600-412, BETIM-MG 8923 926897-9
Contribuinte DAM. N®Ano Parc.
2366463-CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORADET 18023033 / 2020 3329000/ 2020
Endereco de Localizagao
Logradouro:  RUA - APOLONIO PEREIRA MARTINS Mamere: 139 Cep: 32635-275
Bairro: GRANJA NOVE DE JULHO Complemento: JEFER PRODUTOS SIDERURG Lote: ARO1 Cuadra: ARD1

CPFICNPJ Insericao [ C.M.C. Tributos Referéncia Vencimento Mosso Namera/N® Doc.
02.671.743/0001-19 001880010020001 LP.T.U. 2020 Unica 8,00% 28/02/2020 140000501 15502680-4
Exercicio Inscricio Anterior Quadra Oficial Lote Oficial Regime de Utilizacao

2020 1880010020001 ARD1 ARD1 INDUSTRIAL

Fatores do Temena
0 S0000 I.I‘l!d;l] 1.00000 090000 0. 75000 050000 |.|;mr.o 1.60000
Temeno
Area Tesrene Fragan deal Area Tributada Valor m? Fatores Tareno  Valor Venal Tarrsno
| iszade 1,0000000000 15228 48000 22,1200 07776 261,037 A2
Edificacéo
Area Canstuida Valar m® Faice Depreciagio Falor P& Direilo Valor Venal
13488,90 21,0400 0.6500 18000 456520818
Valor Taotal Walor Venal Imdwvel Aliquota(¥a) - \alor do Imposto
'ALOR DO TERRENO + VALOR DA CONSTRUGAD 482714701 ® 0,9000 43.444,32
IPTU PREDIAL 43.444 32
SAMEAMENTO 292
TAXA SERV. COL RESID. SOLIDOS URBANOS 108,75 Valor RS 40.138,84
CONSERVACAD DE VIAS E LOGRADOUROS PUBLIC 5840
TSA: 0,00
DESCONTO: 347555
Total: 40.138,84 Emists 12022020 Usudrie CIDADAO
Autnnieagio Mechnics - Resbo 80 Pagasor

C.H.P.
18.715.301/0001-86

PREFEITURA MUNICIPAL DE EETIM
SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA
DOCUMENTO DE ARRECADACAD MUNICIPAL - DAM

Agéncia'Codigo do Cedents

@

Endereco do Beneficidrio

T g AUA PARA DE MINAS, 340, BRASILEIA, CEP:32600-412, BETIM-MG 8023 p2cEET-R
Conirizunie DA ML MeAno Parc.
2358483-CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORADET 18023033 | 2020 3329000/ 2020

Endereo de Locali

]

Logradours: RUA - APOLONIO PEREIRA MARTING Mdmero: 138 Cop: X2635-375
Bairo: GRANMA MOVE DE JULHO Complemenic:  JEFER PRODUTOS SIDERURG Lote: AR Ouadra: ARD1
CRFICHR] Ineerigda / CM.C Tribulcs Refarinca WVencirmenka Hasso Namero®® Doc.
02.671.743/0001-19 001550010020001 .LP.T.U. 2020 Unica B,00% 28022020 14000050115502500-4
Exercicio Inscrigaa Antenor Cuadra Oficial Lale Chicial Regime de Utlizacan
2020 188001 0020001 ARD1 ARD1 INDUSTRIAL
Falores do Tameno
" =L

Taimang
Anee | e

155M &5

1 OO0

A
152TH 20N

nim

3 baml

‘o
FrR P

BT P

Fulones Temana

Edfoacia
A Coradruis
13408 90

] Pl Dprecmis
0 ER)

Wl 1% Dirwiln

"wailor Tokad

WALOR DO TERRENG + VALDR DA CONSTRUGAD

ko g0 Impasio
43,888 58

PTU PREDIAL 43 444,32

SANEAMENTO 2,92

TAXA SERY. COL. RESID. SOUIDOS URBANCS 10675 Valor RS 40 138 54

COMSERVACAD DE VIAS E LOGRADOURDS PUBLIC 58,40

TSh: 0,00

DESCONTO: 3.47555

Tatal: 40.138,24 Erdaude: TGN ugis: CIADAD
e g B Viscaicy - St 4o P

1049025800 70000105043 11550.260060 7 1720004013884
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ANEXO D — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizacdo 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 imobiliarias
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 Produc¢do 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.

40

Com mais de 15 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 transag¢oes
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¢Ges da Binswanger
Brazil, onde analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos



