d
amaral d'avila

engenharia de avaliagées

GGR COVEPI RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Rua Antdnio Felamingo s/n° - Gleba 6 - Quadra A

Macuco - Valinhos - SP

Objeto : Imével Urbano - Uso Logistico.

Documentacao : Matricula n°® 18.300 — 1° Cartorio de
Registro de Imodveis da Comarca de
Valinhos - SP, Contrato de Locacdo e

Plantas.
e Finalidade : Determinacdo do Valor de Mercado para
Venda e Valor Locativo de Mercado.
e Liquidez : Média-Baixa. e
e Data da Avaliacédo . Abril de 2.021. ' 39 =
mil laudos
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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

I. METODO EVOLUTIVO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 16.440.000,00 |

(dezesseis milhdes, quatrocentos e quarenta mil reais)

VALOR LOCATIVO DE MERCADQO:

‘ VALOR LOCATIVO = R$ 96.000,00/més I

(noventa e seis mil reais mensais)

Il. METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 17.790.000,00 |

(dezessete milhdes, setecentos e noventa mil reais)

1. FAIR OPINION

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 17.790.000,00 |

(dezessete milhdes, setecentos e noventa mil reais)

VALORES VALIDOS PARA ABRIL DE 2.021

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavilaxpm.br
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho esta situado a Rua Anténio Felamingo
s/n° - Gleba 6 - Quadra A - Macuco - Valinhos - SP.

A regido apresenta acesso facilitado através da propria Rodovia
Anhanguera, entre outras, que a interligam as diversas regides de Valinhos, bem

como a capital do estado.

1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Valinhos é um municipio do estado de Sao Paulo, localizado
estrategicamente na Regido Metropolitana de Campinas. O municipio possui uma
area territorial de 148,538 km2 e uma populacdo de 131.210 habitantes, conforme

estimativa realizada pelo IBGE de 2.020.

Localizado estrategicamente na Regido Metropolitana de Campinas
(composta por 20 cidades) e no Estado de S&o Paulo (645 municipios), € um
promissor polo de desenvolvimento econdmico, destinado a empresas nas
multiplas atividades nas areas da indudstria, comércio e servico. Conta com
atividades produtivas de alta tecnologia em diversas areas de atuacdo, como
plasticos, embalagens de papel e papeldo, metalirgia, informatica,
microeletronica, e tem forte vocagéo para desenvolvimento do setor logistico,

Sao Paulo - SP
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Valinhos é privilegiado por fazer divisa com Campinas, a maior cidade
em extensdo e populacdo da regido e que ocupa posicdo de destaque nas
execucdes de transacdes de negdcio. A regido, principalmente Campinas, oferece
multiplicidades de atividades econdmicas o que potencializa a atragdo para novos
investimentos. Valinhos esta, portanto, muito préximo a este pélo de turismo de

negdcios, aumentando sobremaneira as diversas transacdes comerciais.

O terreno referente ao imével avaliando encontra-se localizado na Rua
Antbnio Felamingo, via de baixo fluxo de pessoas. A regido esta passando por
transicdo, onde as chécaras e sitios existentes estdo se transformando em

industrias e galpdes logisticos.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se atualmente de um terreno com
topografia pouco acidentada, onde possui algumas construcdes que ndo possuem
valor comercial. Para a presente avaliacdo, sera considerado um empreendimento

logistico, como se estivesse concluido.

Considerando os fatos supramencionados, bem como a vocagao atender a
regido, os signatarios acreditam que o avaliando possuira liquidez média-baixa

junto ao mercado imobiliario local.
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Rua Antdnio Felamingo - Local do Imével
Avaliando.

Rua Antbdnio Felamingo - Local do Imével
Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. DO TERRENO

2.1.1. DimensoOes do Terreno

O terreno referente ao imovel avaliando, é de conformacdo geométrica
irregular, encerrando area de 12.375,00m2 (Vide Anexo 5 - Documentagédo
Compulsada).

Obs.1: A area de terreno referente ao imovel em analise foi obtida atraves da Matricula

n® 18.300, emitida pelo 1° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Valinhos - SP. Nao foram efetuadas medicoes “in loco”.

Obs.>: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram efetuadas
investigacGes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores,
considerando-se os bens livres de quaisquer 6nus ou problemas que recaiam
sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor de mercado.

Obs.3: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacéo, deve-se
ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos Ambientais,
Topograficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Interferéncias

2.1.2.1. Area de Preservacio Permanente - APP

Segundo anélise da documentacdo fornecida pelo consulente, o imovel
em analise possui Area de Preservacio Permanente - APP, que segundo

estimativas ocupa aproximadamente 2.500,00m? do terreno.

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° and
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21
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2.1.2.2. Homogeneizacdo da Area

Tendo em vista que o imdvel avaliando apresenta as interferéncias acima
mencionadas, procedemos a homogeneizacdo de sua area, que sera resultante da

seguinte equacéo:

A.T.H. = AL+ (Fapp X Aarp)

onde:
AL = Area Livre de Terreno
Anpp = Area de interferéncia — APP = 2.500,00m?2
Fapp = Fator de Depreciagédo devido APP =0,20
sendo:
AL = At - Apc

onde:

At = Areade Terreno = 12.375,00m?
temos:

AL =12.375,00m? - 2.500,00m?

AL =9.875,00m?

Substituindo as variaveis pelos valores correspondentes, temos que a

area homogeneizada do imovel em estudo é de:

A.T.H. =9.875,00m? + (2.500,00m? x 0,20)

A.T.H.=10.375,00m2

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
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2.1.3. Legislacao e Posturas Municipais

E aconselhavel que antes da eventual operacio de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos Orgaos

competentes a Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo referente aos imoveis

avaliandos.

2.1.4. Infraestrutura Basica

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em asfalto) com sistemas de guias e sarjetas, energia elétrica,

telefonia e servico de coleta de lixo.

2.1.5. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imovel avaliando possuem frentes acima do nivel
do logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia em declive longo de
sua extensdo. O solo é aparentemente seco e de boa consisténcia, préprio para o

embasamento de edificagdes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno sera erigida 01 (uma) edificacdo que totalizara uma area

construida de 3.218,68m?2, apresentando as seguintes e principais caracteristicas:

Sao Paulo - SP
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2.2.1. Empreendimento Logistico

Cunho : Logistico

Area Construida : 3.218,68m?2
Idade Aparente : 0 (zero) anos
Estado de Conservacao : Novo (a)

Vida Referencial : 80 (oitenta) anos

2.2.1.1. Outras Benfeitorias

O imovel avaliando apresenta ainda benfeitorias e construcdes acessorias
que ndo sdo dotadas de valor comercial isolado, porém necessarias ao conjunto

de instalagGes, quais sejam:

Patio de Circulacgéo;

Sistema de escoamento de aguas pluviais;

Muros de Divisa;

e efc.

Obs.: A Area Construida utilizada para fins do presente estudo foi obtida através do
Contrato de Locacéo fornecido pelo consulente. Nao foram efetuadas medicdes
“in loco”.
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Caracteristicas Gerais do Imével Avaliando.

Caracteristicas Gerais do Imével Avaliando. Caracteristicas Gerais do Imoével Avaliando.

Caracteristicas Gerais do Imével Avaliando. Caracteristicas Gerais do Imoével Avaliando.

Sao Paulo - SP Rio de Janeir

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° and
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila



d'avila

11

3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

O valor referente ao imovel foi determinado através dos métodos,
METODO EVOLUTIVO, no qual o valor do terreno foi obtido através da
utilizacdo do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO e 0
valor das benfeitorias através do METODO DA QUANTIFICACAO DO
CUSTO DE REPRODUCAO DAS BENFEITORIAS e 0 METODO DA
CAPITALIZACAO DE RENDA.

O valor locativo de mercado referente ao imével foi determinado através
do METODO DA REMUNERACAO DE CAPITAL no qual é aplicada uma

taxa de rendimento sobre o valor de mercado do imével.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendacdes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau Il de Fundamentacdo e ao Grau IlI

de Precisao.

3.2. METODO EVOLUTIVO

3.2.1. Do Terreno

3.2.1.1. Valor Unitéario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situagdo paradigma, Gtica
sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-se em

conta os atributos ou varidveis que influenciam na variagdo do valor dos imoveis.
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e Indice Fiscal (IF) =100,00
e Area =1,00
e Topografia =1,00

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral, através
de fatores de fonte, transposicdo, area e topografia, obteve-se, para a situacao
paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 - Valor Unitario

Basico):

Vu = R$ 404,94/m?

3.2.1.2. Valor Unitario Homogeneizado
O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte equacao:

Vuu=Vux (1 +ZFi-n)

onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados
Substituindo, temos:
Vun = R$ 404,94/m? x (1 + 2,00 - 2)
Vun = R$ 404,94/m?2
Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° andar=
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3.2.1.3. Valor do Capital -Terreno

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area de terreno

homogeneizada do Imovel Avaliando, temos para Abril de 2.021.:

Valor do Capital-Terreno = R$ 404,94/m? x 10.375,00m?

arredondando:

V1 = R$ 4.200.000,00

3.2.2. Das Benfeitorias

3.2.2.1. Metodologia

Para a determinacdo do valor da edificacdo serd aplicado, sobre a &rea
construida equivalente, o custo de construcdo, considerando-se ainda sua

depreciacéo.
Desta forma teremos:

CTc =2 (CUB x ACE x dep)
onde:
CTc = Custo da Construcéo
CUB = Custo Unitario Béasico Estimado
ACE = Area Construida Equivalente
dep = Depreciacdo do Imaovel
Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista

CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
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€22°3,2.2.2. Custo Unitério de Construcao

Quanto ao custo unitdrio do metro quadrado da referida edificacéo
utilizaremos aqueles divulgados pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil
do Estado de Sao Paulo (SindusCon-SP) - Custo Unitario Basico da Construcéo

Civil, com as devidas corre¢des para o caso em analise.

EDIFICIO RESIDENCIAL - PADRAO NORMAL

Custo Global/m2 (SINDUSCON/SP - Margo. -21): | 1.852,64

Atualizacdo 0,5% 9,26
1.861,90

Transposicédo 0,95

Aj de Padréo 1,00

indice 0,95

Custo Global/m2 (Transposicéo - Atualizado): 1.768,81

1) CUSTOS ADICIONAIS

Fundagdes 5,0% 88,44
Dificuldade de Obra 10,0% 176,88
Acabamentos Especiais 15,0% 265,32
Projeto 5,0% 88,44
Paisagismo 2,5% 4422
InstalacGes Especiais 15,0% 265,32
Total 928,62
Subtotal 1 2.697,43
2) DESPESAS INDIRETAS

Proporgéo 4,0% 107,90
Subtotal 2 2.805,33

3) TAXA DE ADMINISTRACAO
Proporcéo 12,0% 336,64

CUSTO UNITARIO (R$/m2) 3.141,97

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
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3.2.2.3. Area Construida Equivalente
N° |Descrigéo Area (m2) Peso Area Equival. (m2)
1 |Galpédo Industrial 3.218,68 1,00 3.218,68
2 |Pétio Pavimentado 4.000,00 0,10 400,00
Total 3.218,68 3.618,68
AREA CONSTRUIDA (m2) 3.218,68 m2
AREA EQUIVALENTE (m2) 3.618,68 m2

3.2.2.4. Critério de Depreciacao

Para a determinacdo da depreciacdo relativa a idade, sera adotado o

Método Combinado de Ross-Heidecke. Além de considerar o estado de

conservacdo em que se apresenta a edificacdo, também sdo observados fatores

importantes como a vida util e idade.

Neste método, o fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma

tabela de dupla entrada, na qual se encontra na primeira coluna a idade em

percentual da vida util provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de

conservacdo do imdvel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o

percentual da depreciacdo fisica a ser aplicada é:

CALCULO DA DEPRECIACAO:

IDADE DO IMOVEL:
VIDA REFERENCIAL:
JAYA

ESTADO DE CONSERVAGCAO:
K=

DEPRECIACAO =

0,00 anos
80,00 anos
0,00

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
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3.2.2.5. Custo Total de Construcéo

Considerando-se que o valor da edificacdo equivale ao produto entre sua
area construida equivalente, o custo unitario de construcdo, considerando-se

ainda sua depreciacéo, temos:

Valor da Construcéo = (3.618,68m2 x R$ 3.141,97/m2 x 1,00)

arredondando:

Vce = R$ 11.370.000,00

3.2.3. Outras Benfeitorias

Considerando-se as benfeitorias acessoérias existentes no imovel, temos
que a verba referente as outras benfeitorias ja depreciadas, em Abril de 2.021 é
de:

Vog = R$ 340.000,00

3.2.4. Fator de Comercializacdo

O Fator de Comercializacdo ¢ obtido através da relacdo entre o Valor de
Venda do imdvel avaliando, considerando-o como pronto e o seu Custo de
Reposicao.

Para o presente caso, o fator de comercializacdo foi obtido através de um
Fluxo de Caixa (Vide Anexo 3 - Fator de Comercializagdo) onde foram
consideradas as seguintes premissas:

e Taxa de Desconto de 0,6067% a.m.

e Horizonte da Analise: 12 (doze) meses.

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br




e Compra do Terreno: para 0 presente caso considerou-se a aquisicdo do

terreno em 12 (doze) parcelas mensais iguais.

e Construcdo Principal: para o presente caso, considerou-se a construgdo da
benfeitoria principal ao longo de 12 (doze) meses, com 0s seguintes
percentuais executados em cada més:

| Meses | Porcentagem |
| l1ao?2 | 8,75 |
| 3a04 | 11,25 |
| 5206 | 30,00 |
| 7a08 | 30,00 |
| 9a0 10 | 11,25 |
| 11 a0 12 | 8,75 |

e ConstrucBes Acessorias: para o presente caso considerou-se a construcédo das

benfeitorias acessorias no Ultimo més de obra.

Considerando-se o0s valores anteriormente calculados e todas as
premissas acima explanadas, o Fator de Comercializacdo correspondera ao
quociente encontrado entre o Valor Futuro calculado pelo Fluxo de Caixa e o

Valor Total (terreno + construcédo + outras benfeitorias). Para o presente estudo o

Fator de Comercializacéo seria de:

d
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FC =3,33%

3.2.5. Valor de Mercado para Venda

Computados os valores anteriormente calculados, temos que o valor de

mercado para venda do imovel, para Abril de 2.021 é de:

VI=(VT+VB+VOB) xFC

sendo:

Sao Paulo - SP
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VT = Valor do Capital - Terreno =R$ 4.200.000,00
VB = Valor do Capital - Benfeitorias =R$ 11.370.000,00
VOB = Valor das Outras Benfeitorias =R$ 340.000,00
FC = Fator de Comercializacéo = 1,0333
portanto:

VI = (R$ 4.200.000,00 + R$ 11.370.000,00 + R$ 340.000,00) x 1,0333

arredondando:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 16.440.000,00 |

(dezesseis milhdes, quatrocentos e quarenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA ABRIL DE 2.021
3.2.6. Valor Locativo de Mercado

Utilizando-se o Método da Renda, com taxa de renda verificada junto ao
mercado imobiliario em que esta inserido o imével avaliando, ou seja, 7,0% (sete
por cento) ao ano para imoveis com contratos de locacdo na modalidade Built to

Suit, temos que o valor locativo mensal do imdvel, para Abril de 2.021, é de:

VL = (VmXi)
12

Onde:

Sao Paulo - SP
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VL = Valor Locativo Mensal do Imével
Vm = Valor de Mercado do Imével

i = Taxa de Rendimento = 7,0 % ao ano

Portanto, temos:

VL = (R$ 16.440.000,00 x 0,07)
12

sendo assim:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR LOCATIVO DE MERCADQO:

‘ VALOR LOCATIVO = R$ 96.000,00/més I

(noventa e seis mil reais mensais)

VALOR VALIDO PARA ABRIL DE 2.021

3.3. METODO DA CAPITALIZAC}AO DE RENDA
3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a oOtica econdmica, serd expresso pela
capacidade do imével em gerar renda, ou seja, serd obtido com base na
capitalizacdo presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta
matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.
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A determinagdo do valor econdémico do empreendimento resulta da
aplicagdo de premissas que sdo embasadas em informagdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e

operadores do mercado.
3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacéo do valor econémico a partir do emprego do Fluxo de
Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 6,00% ao ano,
equivalente a Taxa Selic, considerou-se ainda para o periodo de analise uma
inflagdo de 4,00% ao ano e uma taxa de risco Brasil de 3,00% e uma taxa de
risco Negdcio de 2,00% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de
0,5717% ao més.

3.3.3. Premissas
3.3.3.1. Receitas
3.3.3.1.1. Valor Locativo

Sera considerado o Valor Locativo definido no contrato de locacdo
fornecido pelo consulente, atualizado para a data-base da avaliacdo, Abril de

2.021, dessa forma, temos:

| VL-R$101.265,61/més |

e Periodo de Locagédo: 15 (quinze) anos.
3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apos término do contrato de locacgdo, langando-se mdo do

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° and
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21

contato@amaraldavila.com.br
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3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administragao do Portfolio

Por premissa, a administracdo sera feita através de empresa contratada e

a despesa sera equivalente a 2,50% da receita mensal.

3.3.3.2.2. Retroft

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacbes de um edificio
com vistas a dota-lo de condigcbes para receber equipamentos modernos e ser
utilizado de forma mais racional, sob a responsabilidade do proprietéario,

reduzindo os custos condominiais.

Dessa forma, considerou-se como previsdo da recuperagdo do
imével/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucdo do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questdo tais investimentos ocorrerdo do 120° ao

122° més da analise.

3.3.3.2.3. Corretagem

Considerando-se a venda do imovel no 181° - valor residual do

empreendimento, a despesa com corretagem sera equivalente a 5% desse valor.

3.3.3.2.4. Outras Despesas

Para o presente estudo foi considerada uma despesa equivalente a 0,5%
do valor locativo mensal para a execucdo de eventuais obras de reparo e

manutencdo do imdvel que sejam de responsabilidade do proprietario.

Sao Paulo - SP Rio de Janeir

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° and
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21
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3.3.3.2.5. Imposto de Renda e Contribuicdo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que é a determinacéo do
valor do empreendimento para a comercializacdo do imovel/terreno, para fins do
presente estudo ndo sera considerado o recolhimento do Imposto de Renda e da

Contribuicao Social.
3.3.4. Valor Econ6mico do Imével

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imovel através do Método
da Capitalizacdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de Caixa

Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no Anexo 4, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 17.790.000,00 |

(dezessete milhdes, setecentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA ABRIL DE 2.021

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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3.4. FAIR OPINION

Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas analises,
a partir dos métodos: evolutivo e capitalizacdo da renda. Tendo em vista as
caracteristicas do imdvel avaliando, e considerando os resultados apresentados
pelo empreendimento com o contrato de locacdo na modalidade Built to Suit, o
signatario acredita que o valor mais justo (“fair opinion”) para o imovel serd

obtido atraves do Método da Capitalizacdo da Renda.

Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imovel, para

Abril de 2.021, é de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:
VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 17.790.000,00 |

(dezessete milhdes, setecentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA ABRIL DE 2.021

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a sequir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem 6nus,
sendo importante ressaltar que a avaliacdo ndo tem a finalidade de confirmé-
los;

2. Informacgbes de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e validas, porém, os signatarios ndo se responsabilizam

pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informacdes fornecidas pelo consulente,

gue se assumem como corretas e completas;

4. N&o foram tomadas medidas no imdvel, tanto do terreno/gleba como das
edificacbes e demais benfeitorias existentes que somente poderdo ser

confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais recente.

5. Nao se realizou estudos de engenharia no solo, que é presumido como bom
ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se menciona o
contrario;

6. Ndo foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imoveis ou aos impactos ao
meio ambiente e os valores reportados ignoram estes aspectos. Reserva-se 0
direito de rever a avaliacdo, caso venha a ser identificado algo que afete o

valor de venda do imovel;

7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo séo indicativos de sucessos
futuros. ProjecOes sdo premissas na data da avaliacdo e os signatarios nao

assumem responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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8. N&o se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisi¢do, assim como
qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras

dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem avaliando;

9. Né&o foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por
parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Assumiu-se que o imovel
cumpre os requisitos da legislagdo em vigor quanto & saude, seguranca,

encargos trabalhistas e responsabilidade civil;
10. Na falta de qualquer informag&o em contrario, assumiu-se que:

(@) Néo existem condi¢cdes do solo anormais nem vestigios arqueoldgicos
presentes que possam afetar adversamente a ocupacao, atual ou futura, e

consequentemente o valor do imoével,

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares, estdo
em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificagbes cumprem
0S requisitos estatutarios e de autoridades legais, incluindo normas

construtivas, de seguranga contra incéndio, salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificagbes descritas na matricula do imével possuem licencas
de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes para a sua

utilizacdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de planejamento;

11. A localizagdo do imdvel somente podera ser confirmada apds fornecimento

pelo contratante do levantamento georreferenciado.

12.Nao se realizou levantamento topografico ou avaliagdo ambiental, ndo sendo
investigado dados historicos que pudessem determinar se o terreno/gleba esta
ou esteve contaminado. Na falta de qualquer informacdo em contrério,
assumiu-se que:

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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(@) O imdvel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por

qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel é regulada pela legislacdo

ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacdo permanente somente
podera ser fielmente considerada caso seja fornecido pelo contratante
levantamento topografico especifico, neste caso, poderdo ser obtidos
resultados diferentes das premissas adotadas na avaliacdo, deste modo

0s signatarios se reservam no direito de retificar o valor da avaliacao.

13.N&o foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira dos
ocupantes do imoével, sendo considerado que as empresas/usuarios ali
estabelecidos cumprem com suas obrigacdes financeiras e que ndo ha atraso
ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigacbes ou quaisquer

descumprimentos contratuais.

14. O relatorio é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios ndo devem
responsabilidades a terceiros que assumam posicdes e decisbes com base
neste trabalho. Este relatorio ndo podera ser publicado em todo ou em parte.
A copia xerox deste laudo mesmo que autenticada ndo tem validade alguma
sem as assinaturas dos signatarios. N&o é permitida a reprodugéo integral ou
parcial deste laudo, ou divulgacdo publica sem a expressa autorizagdo dos

autores.

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
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15. Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de compra e
venda, garantia hipotecéaria, dacdo em pagamento, a elaboracdo de
levantamento planialtimétrico com a finalidade de constatar a area de terreno,
bem como, das edificacdes e demais benfeitorias soerguidas no imovel em
tela. Caso se constate situacdo diferente da adotada, os signatarios se

reservam no direito de retificar os valores determinados.

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 28 (vinte e oito) folhas escritas de um so lado, contendo rubricas
impressas, menos nesta Ultima, que vai datada e assinada.

Acompanham 06 (seis) anexos:

1. Valor Unitéario Basico

2. Elementos Comparativos

3. Fator de Comercializacéo
4. Fluxo de Caixa Descontado
5. Documentacdo Compulsada

6. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 13 de Maio de 2.021.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Engenheiro Civil

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° andar — Sala 1.201
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21) 2588-8202
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

Comparativono. 1 :  Est. Luizde Queirés Guimarées, altura n° 385 O/T: [¢]
Fonte: Imob. Grupo Aguiar - Tel. (19) 3829 9940 - Sra. Denise VIL: V]|
Municipio: Valinhos/SPiFator Transposicéo: 1,111 | fe
Bairro: Macuco: Fator Topografia: 1,000
Avrea de Terreno (m2): 7.205,00!Fator Area: 0,930
indice Fiscal: 90,00:Outros ( )
Topografia: 1,00
Preco a Vista: R$ 3.000.000,00 Més: 4 Ano: 2021
Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 374,74
Observagoes: Casa OFERTA

VENDA
Comparativono. 2 :  Rua Laérte de Paiva, altura do n° 735 OIT: [¢]
Fonte: Seu Imével em Vinhedo - Tel. (19) 9.7403 1955 - Sr. Haron VIL : \
Municipio: Valinhos/SP|Fator Transposi¢&o: 1,429
Bairro: Macuco ! Fator Topografia: 1,053
Avrea de Terreno (m2): 23.600,00! Fator Area: 1,080
indice Fiscal: 70,00:Outros ( )
Topografia: 1,00
Preco a Vista: R$ 6.608.000,00 Més: 4 Ano: 2021
Prego por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 252,00
Observagoes: Terreno OFERTA

VENDA Google Earth
Comparativono.  3:  Rua Dos Correios, altura do n® 171 OfT: [¢]
Fonte: Lorok Neg. Imob. - Tel. (19) 3244 4600 /9.9213 6586 - Sra. Carol VIL: \
Municipio: Valinhos/SP: Fator Transposi¢ao: 1,429
Bairro: Macuco; Fator Topografia: 1,000
Avrea de Terreno (m2): 5.025,00; Fator Area: 0,890
indice Fiscal: 70,00:0utros ( ) Sem Foto
Topografia: 1
Preco a Vista: R$ 1.650.000,00 Més: 4 Ano: 2021
Prego por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 295,52
Observagdes: Comercial OFERTA

VENDA
Comparativono. 4 :  Est. Gov. Mério Covas, altura do n° 10 OfT: (o]
Fonte: Imob. Jazz - Tel. (19) 3325 7051 /9.9770 5509 - Sra. Jussara VIL : V||
Municipio: Valinhos/SPiFator Transposicéo: 0,833
Bairro: Macucoi Fator Topografia: 1111
Avrea de Terreno (m2): 31.000,00:Fator Area: 1,120
indice Fiscal: 120,00:0utros ( )
Topografia: 1,00
Preco & Vista: R$ 13.950.000,00 Més: 4 Ano: 2021
Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 405,00
Observacoes: Terreno OFERTA

VENDA Google Earth
Comparativono.  5:  Rua Antonio Felamino, n° 465 O/T: [¢]
Fonte: Proprietério - Tel. (19) 9.9700-9977 - Sr. Luiz VIL: \
Municipio: Valinhos/SP;Fator Transposic&o: 1,000
Bairro: Macuco Fator Topografia: 1,000
Avrea de Terreno (m2): 5.545,00;Fator Area: 0,900
indice Fiscal: 100,0010utros ( )
Topografia: 1,00
Preco & Vista: R$ 2.590.000,00 Meés: 4 Ano: 2021
Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 467,09
Observagoes: Valor Total do Imével: R$ 6.500.000,00 OFERTA

Valor das Construcdes: R$ 3.260.000,00 VENDA
Sao Paulo - SP Rio de :
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 — 12° andar % 201
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21) 258848202
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ANEXO 3

FATOR DE COMERCIALIZACAO
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ANEXO 4

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO
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ANEXO 5

DOCUMENTACAO COMPULSADA
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ANEXO 6

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE

TECNICA
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M 2% Via - CONTRATANTE
"2 Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART i
i
? Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-RJ ART de Obra ou Servico

2,

el

2020210080755

“Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro INICIAL
1. Responsavel Técnico——M—
CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO
Titulo profissional: RNP: 2605634914
ENGENHEIRO CIVIL
Registro: 2000104254
Empresa contratada: Registro: 1991200395

AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

2. Dados do contrato

Contratante: GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CPF/CNPJ: 26614291000100

RUA GUARANIUVA )

Comp|ement0: 4° ANDAR Bairro: VILA OLIMPIA N°: 1195

Cidade:sAo0 PAULO UF: spP CEP: 04547010

Contrato: 28043 Celebrado em: 28/04/2021 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO

Valor do Contrato: R$ 5.800,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON
Complemento: 9° ANDAR Bairro: CENTRO N°: 231

Cidade:RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20031021
Data de Inicio: 29/04/2021 Previsdo de término: 14/05/2021

Finalidade: coMmERcIAL

Proprietario: AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA CPF/CNPJ: 40206567000133
4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento
1,00 un -
5 AVALIACAO
14 COORDENACAOQ TECNICA
51 VISTORIA
73 OUTROS

41 EDIFICACAO COMERCIAL

Apos a conclusao das atividades tecnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes
LAUDO 39.124 - FINALIDADE DETERMINAR VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA (TERRENO + IMOVEL) E VALOR D
E LOCACAO.

6. Declaracoes
Clausula compromissdéria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacéio ou execugio, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a
Lein® 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Mediagao e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-RJ, nos termos do respectivo regulamento por arbitragem que,
expressamente, as partes declaram concordar.
Acessjbilidade:Declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de
2004, as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de classe ——— —— 9. Informagées—

NENHUMA
= A ART & valida somente quando quitada, mediante apresentacio do

. comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea-RJ:
8. Assinaturas www.crea-rj.org.br/servicos/ autenticidade

1 A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
de2021 www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade.

» A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional

/ CELSO DE SAMPAIO AMARZAL NETO - 07683984803 e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
www.crea-ri.org.br atendimento@crea-rj.org.br
GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - 26614291000100
Tel: (21) 2179-2007 Rua Buenos Aires, 40 - Rio de Janeiro - R)
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