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Sao Paulo, 06 de agosto de 2021

Supernova Capital — FIl GGR COVEPI RENDA
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3477 — 22 Andar — Torre B - Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP

A/C
Veridiana Fukuda

REF: Imével comercial localizado na Rodovia
BR-101 - Norte, S/N° - Setor Industrial
Pasmado, Igarassu / PE.

Atendendo a solicitacdo da SUPERNOVA CAPITAL, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo do imoével
em referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) de forma objetiva e

imparcial, na data-base junho de 2021.

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 Instrugdo

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

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, 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,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Brics.
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SUMARIO
INTERESSADO SUPERNOVA CAPITAL
PROPRIETARIO GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE Determinacao de Valor de Ativo

IDENTIFICAGAO BENTELER IGARASSU

TIPOLOGIA Industrial / Logistica - Galpdo
OBJETO Endereco Rodovia BR-101 — Norte, S/N¢

Bairro Setor Industrial - Pasmado

Cidade/UF Igarassu / PE

Area de Terreno 33.582,25 m?

Area Construida 14.988,27 m?
DATA VISTORIA 29/06/2021 DATA BASE junho-2021

DATA DA ULTIMA AVALIACAO N3o realizado por esta empresa

TELEFONE (81) 3771-9106 ACOMPANHANTE Licio Limieri

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa Setenta e Seis MilhGes e Seiscentos e
PARA VENDA  Descontado) i TR ETE LI Setenta e Dois Mil Reais

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Graul lll
Renda: Grau l 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 imédvel comercial, determinando seu Valor Justo para

Venda (Fair Value), na data-base de junho de 2021, visando a suportar decisGes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informagbes 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 informag&es fornecidas por terceiros e nao serd
responsavel, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo
de informagdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliagao;

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 n3o tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honordrios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v/ Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
reclamagOes e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriagio ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a area;
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v/ 0O 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/ N3o foram consultados 6rgdos publicos nos ambitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto

a situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v N3o 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

guaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de

seus calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada

no “Sumario Executivo” deste relatério.

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 relatério apds a data de

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

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Area Construida:

Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

IPTU

20.722 do Registro de Imdveis de Igarassu / PE

Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda

33.582,25 m?

n/i

Av.10 - 11 de margo de 2020 - Cancelamento da propriedade fiduciaria

11/03/2020

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:
Area de Terreno:

Area Construida:

1.5040.069.01.0650.0000.2
Benteler Sistemas Automotivos Ltda
33.582,25 m?

15.163,03 m?

Ano de Exercicio: 2021
Contrato de Locagao
Locatario: BENTELER

Area de Terreno:

Area Construida:

Data de Inicio Contrato:

Valor de Locagdo:
Prazo:
Reajuste:

Valor Atualizado:

33.582,25 m?
14.988,27 m?
28/04/2020
RS 486.619,61
10 anos

IPCA

RS 523.069,13
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3.1. LOCALIZACAO

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

9 :‘OYJ

Fabrica Marilan 27
Unidade Operacional

da Policia Rodovidria..

Benteler Sislemus? A'Ua | ia rl Ej@

Automotivos

Polo Indusmalo

Borracharia OdonQ

Br Auto Pecas@ DA

Deposito de Bebidas
Praga Botafogo o do Fernando

Mapa de Localizagdo do Imdvel

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

v/ 380 m da Rodovia BR-101 Norte;

v/ 12,1 km do centro do municipio de Igarassu;

v 53,4 km do Aeroporto Internacional do Recife/Guararapes - Gilberto Freyre;

v 89,1 km do Porto de Suape, Ipojuca - PE.
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3.2. ENTORNO
—

Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regidao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Industrial / Logistico / Rural
Densidade de Ocupagao: Horizontal - Baixa

Padrdo Econ6émico: Médio

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagio: Nao

Polos Valorizantes: Rodovia BR-101

Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagdo: Industrial / Logistico
Valorizagdo Imobilidria: 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:

v/ Abastecimento de 4gua v Energia elétrica Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica Correio
Esgoto pluvial J  Telefone / Posto policial
Esgoto sanitdrio /  Fibra ética Servigos médicos
Fossa v Arborizagdo Recreacdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico Comeérecio local
Coleta de lixo Aeroporto Agéncias Bancdrias
Pavimentacao Rodovidria Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

=)
]
]
0
0 |
Ml

INSTALE SUA
EMPRESA AQUI

BR-101 BR-101

Acesso interno condominio Acesso interno condominio

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:

5 Il ZUTL - Zona Urbana de Trés Lacekes
$ ZIA - Zons Industlal de Arsrioe
ZRPM = Zana Al o de Protegis dos Manarclals I

T T

Presevagso Florestel

ZPMB-Zona de Protegio do Mensrdel s
foge

ZLPF = Zens o Lazer & Incentho 3
Proservacaa Flonestal
(77777771 Area de Protecio de Mananclals - Lel Estadusl N, 566086
™ T Assertementos
Mates - ZEEG - Decreto Estacusl , 26,017 -07 de Fev, de 2002

Matas em Recompeslgio = ZEEC = Decrta Estadual n, 24017 =07 oe Fov,
de 2002

N Reservas Ecobglca (Mats Usina Slo José) - Lel Estacus| 998867

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

LEI Ne 2.466/2003 - Planta diretora de lgarassu. Lei Complementar
Legislagdo 089/2018 - Uso e Ocupacdo do Solo. na Lei Complementar n 045/2015 -
Uso e Ocupagédo do Solo
MZ1 - Macrozona 1 - ZRPM - Zona Rural e de Protecdo dos Mananciais.

7 - Descrica
ona de Uso - Descricdo ZIE Pasmado e Ubu - Zona Industrial Especial

T.O. (Taxa de Ocupagio) 0,60
C.A. (Coeficiente de Basico 0,8
Aproveitamento) Maximo n/i
Gabarito n/i
Lote Minimo 750 m2

Instalacdo de industrias de pequeno, médio e grande porte, empresas

Principais Usos Permitidos . ‘o . o P
diversas, comércio e servicos, galpdes de armazenagem e logistica.

Principais Usos Vetados Residencial
Nota: as informagbes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para

obtengdo de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos orgdos 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. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS
O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacgao disponivel:

Area de terreno  Area construida

Documentos (m?) (m?) Vagas de Garagem
Matricula 33.582,25 n/i n/i
IPTU 33.582,25 15.163,03 n/i
Contrato de Locagao 33.582,25 14.988,27 n/i
ADOTADA EM CALCULO 33.582,25 14.988,27 n/i

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

A seguir, apresentamos o resumo do quadro de dreas disponibilizado pelo cliente:

Area Construida

Bloco (m?)

Galpdo 13.361,57
Administrativo 746,14
Logistic Office + Sanitario 73,32
Portaria / Edificacdo 24,66
Portaria / Cobertura 154,46
Manuteng¢ao 180,00
Utilidades 448,12

TOTAL 14.988,27

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um galpdo industrial localizado em um condominio logistico. O imével é composto por

um galpdo principal de mddulo Unico, além de: drea administrativa, anexos, patio, portaria e

estacionamento.

4,2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimita¢io / Fechamento

194,00 m

Irregular

1 (um)

Seca

Plana

Abaixo do nivel da rua

Delimitado por cerca de alambrado com mourdes de concreto e gradil.

13
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4.2.2. Construgao
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Fachada do Imaovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo Construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagao

Vicios de Construgao

Condigao Geral das Instalagoes
Finalidade da Construgao
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

2 Pavimentos: Térreo + Mezanino (administracgéo)
3,20 m 4rea administrativa e 14 m no vao central (ponte rolante)
Concreto pré-moldado

Telha metalica

Sistema roll-on

Metélica

Bloco de Concreto / Telha metalica

Bloco de concreto aparente / Telha metalica
Aluminio

Vidro Transparente

Galpdo — Superior -médio

Bom / Novo (A)

Ndo detectados visualmente

Otima

Industrial

1ano

79 anos

14
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Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:
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Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Cimentado com pintura Bloco de concreto
Galpao epoxi / Cimentado aparente com pintura / Telhado aparente
nivelado a laser Telha metalica
. Alvenaria e drywall com
Salas Porcelanato / Cerdmico . y Gesso / modular
pintura
- A A Laje aparente com pintura
Sanitarios Ceramico Ceramico J€ap P
/ Gesso
L Cimentado com pintura Alvenaria e drywall com
Refeitério . . Gesso
epoxi pintura
. " . Alvenaria e drywall com
Circulagao Cimentado . y Gesso
pintura
Especificagdes Técnicas
As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.
Tipo Uso
. . . = Escadas ndo pressurizadas nos galpGes e prédio administrativo;
Circulagao Vertical o o .
= 1 Elevador PNE no prédio administrativo.
= Circuito de TV e catracas de controle de acesso;
= Guarita Blindada;
Sistema de Seguranca e Portarias com garra tigre;
Controle de Acesso g gre;
= CFTV;
= Portas rapidas com acionamento elétrico.
Hidraulica = 1 reservatério do tipo castelo d’agua com capacidade para 50 mil litros.

= Sistema de incéndio interligado ao reservatorio;

Sistema de Prevengdo = Hidrantes e extintores;

de Incéndio = Sprinklers;
= Alarme de incéndio e detectores de fumaca.
. = Entrada de energia em alta tensdao, com transformadores e quadros de energia
Elétrica s
individuais.
Gerador = 1 gerador movido a diesel.

.. = Ar condicionado tipo Split e K7 na salas de permanéncia prolongada;
Ar Condicionado
= Central de ar com Chiller.

= Piso nivelado a laser de alta resisténcia e pintura epoxi;
Outros L
= Pé Direito 10 a 14 metros.

15
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Estacionamento

Patio de embalagem Frente

Area interna do galp3o Area interna do galp3o

16



DocuSign Envelope ID: B96B2E12-D144-47AF-9BEA-97D74975EFF6

BINSWANGER

BRAZIL

M\:l
M

Area interna do galp3o

Enfermaria Banheiro

17
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Refeitdrio Refeitdrio

Sala de “staff” Sala de treinamento

3 > ‘

Central de residuos

¢ | 1
Almoxarifado Estacionamento de empilhadeiras

18
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Igarassu / PE Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 306,88 km? 218,84 km? 1.525,54 km?
Populagdo Estimada [2020] 118.370 hab. 1.653.461 hab. 38.017 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 2.531.066,66 RS 52.401.487,30 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 21.887,47 RS 31.994,38 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,665 0,772 0,659
(Fonte: IBGE)

Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével
Oferta Média Para Locagao Média
Demanda Média Para Venda Média

Vocagdo Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v" Construcdo de Qualidade / Atual;
v" Boa Localizagdo e Acesso.

Oportunidades:

v" Forte demanda para locacdo na regido;

v" Baixa vacancia na regio.

Pontos Fracos:

v N3o observado.

Ameagas:

v O mercado imobiliario reage de forma mais lenta
que o mercado financeiro e alguns setores sao
mais afetados do que outros, ndo sendo
possivel, no momento, aferir o impacto da crise

provocada pela COVID 19.

19
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5.1. PANORAMA DE MERCADO

ECONOMIA

Os diversos impasses politicos nacionais e as instabilidades internacionais, além da pandemia do

COVID-19 que assola o mundo todo, tém influenciado no desempenho da economia do pais.

A projegao de crescimento do PIB para o ano de 2020 sofreu redugdes sistematicas ao longo do ano,
com pequena reagao positiva no ultimo trimestre. Em janeiro a expectativa estava préxima de 2,30%
(Bacen), ja em maio estava em -5,89% (Bacen). Apds o encerramento do ano, a retragao do PIB de
2020 foi aferida em -4,20%, demonstrando uma desaceleracdo do crescimento do pais ao

compararmos com o ano de 2019.

O setor de servicos e comércio representa cerca de 70% do valor adicionado do PIB do pais
(DataSebrae, 2019) e foi um dos setores mais afetados pela pandemia do COVID-19.
Consequentemente, a curva deste setor, que apresenta o mesmo comportamento do PIB Total,

colaborou para a forte queda observada em 2020:

Crescimento do PIB
Previsdo em 05/2021

4,0%

3,2%
3% 379 2,4%  2,4% N 25% 25%  as5u  25%

I3,o% P == == =P

2,5%  2,5%

2%
2,3% 2,4%

1%

0%

-2%
-3%

4% -4,2%

-5%

-4,6%

-6%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ P|B Total =@ P|B Servigos e= @= P|B Total Previsdo e= @= P|B Servigos Previsdo

Fonte: Sistema de Expectativas Bacen. Editado por Binswanger Brazil — maio/2021

As projecdes para o futuro indicam ainda crescimento timido, com PIB Total em torno de 2,50% a.a.
entre 2022 e 2025. Para o ano de 2021, a previsdo é de crescimento do PIB Total em 3,21%,

indicando uma previsao de recuperacao em relacao ao complicado ano de 2020.
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Em relacdo a inflacdo e projec¢des futuras de taxas de juros, nota-se a tendéncia em manter baixos

indices de IPCA e taxa SELIC, que atingiu os indices mais baixos da série histdorica em 2020,

at

ualmente fixada em SELIC de 3,50%. O IPCA acumulado dos ultimos 12 meses apresentava indice

de 6,76% em marco de 2021, se mantendo acima da meta de inflacdo de 3,75%.

IPCA x SELIC x Meta de Inflagao

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e |PCA 12 meses @ e Previsdo [PCA ceececces limite minimo e—— \leta Inflagdo cccceceee limite maximo

Fonte: Relatdrio Focus - Bacen. Editado por Binswanger Brazil — maio/21

Embora a atividade econdmica mostrasse sinais de recuperagdao em 2019 e inicio de 2020, com

inflagdo controlada e juros baixos, ressaltamos alguns aspectos relevantes que ainda justificam a

desconfianga do mercado quanto a sua capacidade de recuperagdo:

v

Instabilidade cambial, gerada principalmente pela disputa comercial entre Estados Unidos e
China;
Cenario politico-econémico da Argentina, terceiro maior parceiro comercial do Brasil, causando

impacto nas exportacoes brasileiras;

Incertezas quanto as reformas estruturais (Previdéncia, tributaria, entre outras);

Desdobros de investigagdes em andamento envolvendo membros do alto escaldo do Governo e
empresarios;

Fragilidade na infraestrutura bdsica, tais como baixos padrées de eficiéncia e competitividade
global para portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos de racionamentos de energia e agua,
afetando diretamente todos os setores da economia;

Pandemia do COVID-19, que desacelerou a economia do mundo todo, em razao do fechamento
do comércio e fronteiras, quarentena e lockdown para a populagdo;

Isolamento politico-sanitario do Brasil frente a outros paises devido ao mal enfrentamento da

pandemia do COVID 19.
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TRABALHO FORMAL

De acordo com o Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED), o emprego formal no
Brasil apresentou retracdo em dezembro de 2019, registrando saldo negativo de 307.311 novos

postos de trabalho, acompanhando a tendéncia dos meses de dezembro dos anos anteriores.

Saldo de Emprego Celetista - Dezembro/2019

200.000

100.000

-100.000

-200.000

-300.000

-400.000
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

2017 2018 2019

M Extrativa Mineral M Ind. de Transformagdo S.L.U.P. Const. Civil W Comércio M Servicos W Adm. Publica W Agropecuaria

Fonte: CAGED. Editado por Binswanger Brazil — maio/21

No recorte geografico, verificou-se que todas as regides apresentaram saldo de emprego positivo em

2019, o que indicava tendéncia de crescimento.

Porém, os dados oficiais ndo tém sido mais divulgados desde dezembro 2019, em que se espera uma

retragdo ainda maior no mercado de trabalho, em fungao da pandemia do COVID-19.

Novos postos de trabalho por Regido - Participacao no estoque da Construgao
Dezembro/2019 Civil - Dezembro/2019

Fonte: CAGED. Editado por Binswanger Brazil — maio/2021
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ASPECTOS DE MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio brasileiro sofreu com a crise politico-econ6mica recente, uma vez que a renda
familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego e reducdo da
atividade econdmica, além - é claro, de influenciar na tomada de decisdo para aquisicdo de um

imével, dada a inseguranga gerada pela instabilidade do momento.

O gréfico a seguir mostra que tanto o volume de iméveis financiados para aquisicdo quanto para
construcdo teve uma grande reducdo a partir de 2014. Do ano de 2017 em frente, observamos o
inicio de uma retomada do setor. O volume negociado em 2020 foi 43% superior ao de 2019. Jd em
2021, o volume negociado em margo foi 219% superior ao observado no mesmo més do ano

anterior.

Financiamento de Imdveis e Construgoes

600.000 R$140.000

500.000 R$120.000

R$100.000
400.000
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300.000

R$60.000
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B RSO
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Unidades

I Construgdo I Aquisicdo @ \/3lores em RS milhdes

Fonte: ABECIP. Editado por Binswanger Brazil — maio/21

Atualmente, a CEF' disponibiliza modalidades de financiamento habitacional com trés fatores de
corregao diferentes: TR, IPCA e Prefixado. Para aquisicdo de imdvel novo ou usado, pode-se optar por
juros de 2,95% a 4,95% + IPCA, juros de 3,99% a 5,39% + rendimento da Poupanga, juros de 6,25% a
8% + TR ou Prefixado de 8% a 9,75%. Para compra de terreno, construgdo, reforma e ampliagao se

mantém a opgao de juros 6,5% a 8,5% corrigidos pela TR.

O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilagbes sdo decorrentes do desempenho da economia, da confianca dos consumidores, da

disponibilidade de crédito e de situacbes especificas de cada segmento ou regido geografica.

Em linhas gerais, o mercado imobiliario nacional entrou no ano de 2021 em inicio de recuperacdo.

Alguns parametros, tais como a diminuicdo de estoque das construtoras e crédito imobilidrio mais

! https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/financiamento-de-imoveis/Paginas/default.aspx
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acessivel ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se dizer que a situacdo atual do mercado

imobilidrio nacional segue paralela a conjuntura macroeconémica.

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado, constatamos que, mesmo com o cenario de
paralizacdo global da economia em 2020, em fun¢do da pandemia do COVID-19, neste momento o

mercado imobilidrio em geral se encontra no estagio de recuperagao.

Transicao
O momento é de colocar estratégias em pratica,
aproveitar oportunidades e obter sucesso até a Excessa de Oferta

Expansio

fase subsequente, de expansdo. A identificacdo do

Recuperagio

ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é

dindmico de acordo com o tamanho e maturacao

do mercado.

Fonte: Binswanger Brazil — maio/21

5.2. MERCADO INDUSTRIAL / LOGISTICO

A Binswanger realiza pesquisas de carater trimestral em condominios de galpdes industriais e
logisticos de classes A+/A por todo o pais, acompanhando o desempenho do mercado imobiliario

nestes ativos.

O estado de Pernambuco se insere do estudo da regidao Nordeste, que representa 29,6% do estoque
nacional. Ao todo, sdo monitorados 15 condominios industriais e logisticos no estado, sendo 4 deles

classe A+ e 11 classe A.

Para as analises a seguir utilizaremos a data-base marco/2021, referente aos resultados consolidados

do 19 trimestre de 2021.

ESTOQUE

De acordo com o fechamento do 12 trimestre de 2021, atualmente o mercado do Nordeste possui
aproximadamente 469 mil m? construidos de condominios A+/A, conforme classificacdo utilizada

pela Binswanger Brasil, sendo dividido em 5 estados monitorados: Bahia, Ceara, Pernambuco,

Paraiba e Sergipe. O estado de Pernambuco conta com 145 mil m? e taxa de vacancia de 23,9%.
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Estoque Total Nordeste por Estado (mil m?)
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ESTOQUE EM CONSTRUGAO

A expectativa é que o estoque do Nordeste sofra um aumento de 40,4% até o final de 2022, com a

entrega de 245 mil m? atualmente em construg3o.

Evolucdo do Estoque A+ e A Nordeste (mil m?)
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Fortaleza é a regido com maior Estoque Futuro em construc¢do, somando 68 mil m?, 27,9% do total
para regido Nordeste. Em seguida Simdes Filho, com 67 mil m?, representando 27,4% do total
previsto para o Nordeste. As duas regides somadas representam 55,4% do Estoque Futuro para este
mercado. O estado de Pernambuco soma 67 mil m®> em construgdo, divididos em Cabo de Santo

Agostinho e Jaboatdo dos Guararapes.
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TAXA DE VACANCIA

A taxa de vacancia no Nordeste fechou 0 172021 em 12,6%, o menor resultado da série histérica, que
acompanha o mercado local desde 4T2016. Os estados com as maiores taxas no trimestre foram
Pernambuco, com 29,7%, e Paraiba, com 14,3%. Bahia e Ceara se destacam pelo expressivo estoque,
com taxa de vacancia abaixo da média do mercado. Sergipe apresentou o estoque com ocupagao

plena.

250

200

150

100

ABSORCAO LiQUIDA

O ano de 2021 no Nordeste comecou com 73 mil m? de absor¢do bruta e 56 mil m? de absor¢do

liquida, resultado significativamente mais positivo quando comparado ao 192 trimestre do ano
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Estoque em Construcdo A+/A até 2022 por Regido (mil m?2)
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Absorc¢3o Bruta e Liquida Nordeste (mil m?)
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VALOR DE LOCACAO

O valor de locacdo médio no mercado do Nordeste no 1T de 2021 é de R$18,39/m?, sendo Salvador
(BA) a regido com maior preco médio pedido, com RS$S31,60/m?, e Jaboatdo dos Guararapes (PE)
como menor, R$15,95/m?. As regides de Feira de Santana (BA), Cabo de Santo Agostinho (PE), ndo
apresentaram precos disponiveis para locagdo no 1T21. Em Alhandra (PB), o preco médio pedido foi

de R$16,50/m>.

5.3. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID-19

Desde que a OMS (Organizagdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de margo de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo
adotando medidas para conteng¢do de contdgio, impactando diretamente sobre a economia local e

global.

Grande parte dos paises de todo o mundo vem adotando medidas de quarentena e “lockdown”
guando niveis de contamina¢do aumentam, na tentativa de preservar o sistema de saude e garantir

atendimento a populacdo enquanto se implanta processo de vacinagdo e imunizacao.

Estas medidas vém impactando diretamente sobre diversos setores da economia, principalmente
pelas incertezas geradas e decisbes sendo tomadas a medida dos acontecimentos. De qualquer
forma, é de consenso mundial a necessidade urgente de retorno da atividade econémica, na medida

do possivel e com diversas restrigdes sanitarias e protocolos para evitar aglomeragoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobiliario.

No inicio da quarentena, houve sensivel reducdo em langamentos imobilidrios, apesar da atividade
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construtiva se manter, dentro do possivel. Houve devolucdo de espacos de escritdrios, lojas,
apartamentos, entre outros e renegociacdes de contratos de locacdo. Por outro lado, atividades

relacionadas a e-commerce tiveram bom desempenho, com destaque para o setor logistico.

No inicio da pandemia houve sensivel reducdo em lancamentos imobilidrios, apesar da atividade
construtiva se manter, dentro do possivel. Atualmente, incorporadoras vém aproveitando o
momento para montar land bank e buscar alternativas de financiamento, retomando langamentos

desde o segundo semestre de 2020.

O setor de escritdrios sofreu maior impacto no inicio, mas atualmente sdo estudados cenarios
futuros, considerando uso hibrido de espaco de escritérios e home office, vislumbrando a demanda
gue ja vem acontecendo com algumas empresas que se expandiram durante a pandemia e o
potencial futuro com retomada da atividade econdmica. O setor de logistica surpreendeu com o

aumento da atividade de e-commerce, assim como servigos de delivery.

Shopping centers tiveram perda de receita com as medidas de fechamento e notou-se certa
recuperacao quando se iniciaram medidas de flexibilizacdo. O varejo de forma geral também ficou
prejudicado com fechamento de lojas, havendo reagdo com venda on-line e alguns setores

considerados como servigos essenciais ndo tdo afetados.

Hotéis e toda a cadeia relacionada a turismo, principalmente de negdcios, foram duramente afetadas
e com perspectiva de recuperacdo lenta. Hotéis de lazer proximos as grandes cidades tém reagido

melhor, atendendo demanda reprimida com a reducdo de viagens de avido.
Porém, toda a dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questdo 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 precos, aumentando o desafio

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

Efetuamos nossas analises de forma criteriosa e responsavel, com base em informagdes disponiveis
na data da avaliagdo. Porém, diante deste cendrio 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 Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes 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 Locacdo
(Metodologia Acessoria) ¢

v/ Método da Capitalizacdo 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 apuragao do valor de um imdvel
por meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparacao 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 formacao dos precos.

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

valor dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v/ A técnica de Tratamento por Fatores para determinac¢do de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a varia¢do do valor do imével na regido.
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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 cendrios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as
propriedades sdao adquiridas por seu potencial de geracdao de renda e as ferramentas fundamentais

dessa técnica sdo:

v/ Renda Direta: analisa a rela¢do 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 imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locacdo
vigentes e projecoes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacgao 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

aquisicdo 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 proprietério disposto a efetuar a transacdo;

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

condicOes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v" que as condi¢cbes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias nio tenham
sofrido modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locagdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da

avaliagdo, e

v n3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

I”

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

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o prego que seria recebido pela venda de um ativo
ou pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo regular entre participantes do mercado
na data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinag¢do do preco
que seria justo para participa¢do societdriac em um negdcio, nGo cotado em bolsa, onde as
participa¢des de duas partes especificas possam significar que o preco que é justo entre elas é
diferente do preco que seria obtido no mercado; (b) determinagdo 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

Os precos praticados para venda de imdveis industriais e logisticos estdo diretamente relacionados
aos contratos de locacdo vigentes em cada imdvel, j4 que as transagOes sdo realizadas entre
investidores, que visam a rentabilidade do imével. A precificacdo dos valores é intrinsicamente ligada
ao valor de locacdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢des de
mercado. Locagbes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a
compor um prego mais baixo para venda. Ao contrdrio, locagdes estabelecidas em periodos de boom

imobilidrio, tendem a supervalorizar os valores de venda dos iméveis.

Conforme observado pelo Eng® Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e ndo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis industriais e logisticos hd particularidades que devem ser
consideradas na precificacdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de locacdo e
condicbes de contrato praticados em cada imével, ja que o valor deriva dos beneficios futuros

produzidos por um determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obtencdo 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 dos espagos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as
despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final

do periodo de analise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base
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Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploracdao do imdével,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificacdo do valor do empreendimento

e a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliagao, conforme tabela

reproduzida abaixo:

Método ‘\alor patimonial Valor econdmico ‘\Valor de desmonte ‘Valor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do walor do : . .
. 3 Estimativa direta do
i terreno, de alguns Estimativa de taxas de terreno, de alguns
Comparativa ; . . valor do
. equipamentos e juros, taxas de equipamentos e ; N
direto de dados| . . i ’ ’ - em preendimenta,
edificagbes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado A = A em mercados
semaoventas, moveis e despesas de referéncia semoventes, moveis 5
n- o especificos
utensilios utensilios
Involutive Estimativa do valor do Mo aplicavel Estimativa do walor do N3o aplicivel
terrenc terrenc
Estimativa do valor das  |Estimativa do valor
Estimativa do valor partes do do empresndimento,
Evolutivo patrimonial do Mio aplicavel empreendimento, com com fator de
empreendimanto fator de comercializacio |comercializagio
adequado adequado
Renda a) caleulo do valor
presente da venda das
Estimativa do valor de diversas pares cu |Estimativa do valor
partes ou componentes do compenentes do do empreendiments
ampraendimento, tais Estimativa do valor do empraendimenta; lem mercados onde
coma: terrf_-n-l::s. jazidas, empreendimento b) estimativa do valor de |35 ransagdes sgjam
culturas, dlrer.c\s_l:por partes ou componentes, [SfEtuadas com blase
exemplo, servidic) tais como: terreno, jazida, 125t tipo de ansliss
direitos (por exemplo,
servidio)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtencdo do valor de locacgao,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor estd intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALCcULO 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 quildbmetros 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 a valorizacdo ou desvalorizacdo de pre¢co de um imével em fungdo do padrdo construtivo
de suas construgdes e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De EdificacGes De
Iméveis Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”,
elaborados pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo,
gue permite a comparacdo de edificacGes de padrdes distintos, na aplicacdo do Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Econdmico 0,518 0,609 0,700
Galpdo Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpao Superior Acima de 1,872
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizacdo ou desvalorizacdo de preco de um imdvel 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 Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de S3o Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacbes em vistoria, das
observacdes possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico,

revestimentos, pesando seus custos para recuperacao total, segundo a classificacdo do quadro a

seguir:
Estado da Edificagdao Referéncia Depreciagao
Nova A 0%

Entre nova e regular B 0,32%

Regular C 2,52%

Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%

Necessitando de reparos simples E 18,10%

Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%

Necessitando de reparos importantes G 52,60%

Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%

Edificagdo sem valor I 100%
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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 Unitario (R$/m?) 17,60 20,71 23,82

Devido as caracteristicas fisicas do imével e localizacdo, adotamos o valor maximo como valor de

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado RS 23,82
A = Area construida 14.988,27 m?
V = Valor Total RS 357.020,59
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 357.000,00
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7.2. VALOR JUSTO DE 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 determinacdo 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 negdcio.

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 contratos de locacdo

vigentes:
Data de Data de Valor da Valor
Nome do Locatario Iniciode Términode Locagao Atual Unitario
Contrato  Contrato (RS) (R$/m?)
BENTELER Abril/20 Abril/30 523.069,13 34,90

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: RS 23,82/m?, de acordo com o Método Comparativo

Direto descrito no anexo.

- Revisional: conforme contrato de locacgdo, 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 n3o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se ocupado.
- Vacancia apds 12 contrato: ndo considerado.
- Caréncia inicial: este item ndo foi aplicado, pois o imdével encontra-se ocupado.

- Caréncia apds 12 contrato: ndo considerado.
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Descontos: ndo recebemos informacdes sobre descontos.

Crescimento do valor de locagao: adotamos uma valorizagdao 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 analise 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 locagao.

Comissdo de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imdvel.

Condominio: ndo considerado.

IPTU: RS 0,50/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme média de mercado).
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposig¢do de Ativo (FRA): como o empreendimento foi entregue ha 1 ano, ainda
possui garantia de obra de mais 4 anos (até abril de 2025), portanto, até esta data, o custo
do FRA ndo serd considerado e apds este periodo estimamos 1% sobre receita (em meses de

receita positiva).
Gestao de Contratos: considerado 0,50% sobre receita.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 7,00% a.a., composta por NTNB e risco do negécio,

e taxa de capitalizacdo (cap rate) de 7,00% 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:

Setenta e Seis MilhOoes e Seiscentos e

VALOR VENDA  (Renda - Fluxo Caixa) RS 76.672.000,00 Setenta e Dols Mil Reals

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

Fluxo de Caixa Anual

Milhares

Receita total (RS)
=
=]
(=]
=
(=]

10

B Fluxo de caixa operacional W Valor residual
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

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

variaveis:

e Ataxa de desconto serd variada de —1,50% a + 1,50%;

e O valor de locacdo serd variado de — 10% a + 10%;

Anilise de sensibilidade

Limites Escala Variagdo
Locagdo -20,00% 20,00% 5,00% 0,0%
Taxa -1,50%  1,50% 0,50% 0,0%
Valor de locagdo - Consolidado
19,06 20,25 21,44 22,63 23,82 25,01 26,20 27,39 28,58
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

550% -1,50% 76.288.903 78.329.745 80.370.587 82.411.430 84.452.272 86.493.115 88.533.957 90.574.800 92.615.642

g 6,00% -1,00% 73.952.461 75.899.449 77.846.437 79.793.425 81.740.413 83.687.400 85.634.388 87.581.376 89.528.364
g 6,50% -0,50% 71.717.449 73.575.311 75.433.173 77.291.036 79.148.898 81.006.760 82.864.622 84.722.434 86.580.347
';': 7,006 0,00% 69.578.731 71.351.938 73.125.145 74.898.352 76.671.558 78.444.765 80.217.972 81.991.179 83.764.386
E 7,50% 0,50% 67.531.464 69.224.242 70.917.020 72.609.798 74.302.576 75.995.354 77.688.131 79.380.909 81.073.687
8,00% 1,00% 65.571.074 67.187.420 68.803.766 70.420.113 72.036.459 73.652.805 75.269.151 76.885.498 78.501.844
8,50% 1,50%  63.693.242 65.236.938 66.780.634 68.324.330 69.868.026 71.411.722 72.955.418 74.499.114 76.042.810
Valor de locagdo Unitario Consolidado

19,06 20,25 21,44 22,63 23,82 25,01 26,20 27,39 28,58

-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

5,50% -1,50% 5.090 5.226 5.362 5.498 5.635 5.771 5.907 6.043 6.179

.g 6,00% -1,00% 4.934 5.064 5.194 5.324 5.454 5.584 5.713 5.843 5.973

g 6,50% -0,50% 4.785 4.909 5.033 5.157 5.281 5.405 5.529 5.653 5.777

§ 7,00% 0,00% 4.642 4.761 4.879 4.997 5.115 5.234 5.352 5.470 5.589

E 7,50%  0,50% 4.506 4.619 4.732 4.844 4.957 5.070 5.183 5.296 5.409

8,00% 1,00% 4.375 4.483 4.591 4.698 4.806 4.914 5.022 5.130 5.238

8,50% 1,50% 4.250 4.353 4.456 4.559 4.662 4.765 4.868 4.970 5.073
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa Setenta e Seis MilhGes e Seiscentos e
PARA VENDA Descontado) R TEEREL Y Setenta e Dois Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

DocuSigned by:

Mitsn. Molina Mo [sabtla Dora. (osta Monastersky

Nilton Molina Neto Isabela Dora €osta Monastersky - MRICS
Sécio-Diretor

Diretora de Consultoria e Avaliagbes
CREA: 506.893.304-8 CREA: 506.007.193-1

(Prics.

DocuSigned by:
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Pesquisa
Areas Construgdes Contato
Area . EC
. Ida Vida . [
Item Endereco construida de il Estado de Padréo (IBAPE) Imobiliaria Contato Telefone
(m?) conservagéo
Rodovia BR-101 — Norte, S/N, Lote . .
Aval. 1 14.988,27 m? 1 anos 80 anos a- novo galpdo superior - -
1 BR 101 - Igarassu-PE 1.840,00 m? 10 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) AREAS E GALPOES Bruno (81) 98715-2275
CONSULTORIA
2 Distrito Industrial, Abreu e Lima - PE  1.650,00 m? 6 anos 80 anos c - regular galpdo médio Deis;?sr::ilslca Danilo (81) 9674-6033
3 Rodc_)via BR-101 Norte, 0 - Paratibe, 1.675,00m?  15anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) ECF Odinete (81) 3011-9898
Paulista - PE EMPREENDIMENT (81) 99635-7384
4 PE-49 km 05 1.800,00 m? 4 anos 80 anos a-novo galpdo superior AREAS E GALPOES runo (81) 98715-2275
CONSULTORIA
5 Artur Lundgren Il, Paulista - PE 4.880,00 m? 10 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) DeiS;ZT:i:ca Danilo (81) 9674-6033
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Area o s
. Fator Unitdrio com L. . L. Fator Unitario
Item  construida Total Localizagéo Padrédo Depreciagéo . .
(m?) oferta fator oferta final Homogeneizado
Aval. - - - OK oK oK
1 1.840,00 m®>  R$ 30.000,00 0,90 RS 14,67/m? 1,053 1,295 1,060 1,408 RS 20,66/m?
2 1.650,00 m?  R$ 36.000,00 0,90 RS 19,64/m? 1,000 1,103 1,039 1,142 RS 22,42/m?
3 1.675,00 m?  R$ 26.000,00 0,90 RS 13,97/m? 1,000 1,295 1,091 1,386 RS 19,36/m?
4 1.800,00 m?  R$ 40.000,00 0,90 RS 20,00/m? 1,053 1,000 1,013 1,066 RS 21,31/m?
5 4.880,00 m* RS 73.200,00 0,90 RS 13,50/m? 1,111 1,295 1,060 1,466 RS 19,80/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situagdo paradigma
NUmero de amostras: 5 Area construida (m?) 14.988,27 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 1 anos
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 80 anos
Amplitude: RS 1,68/m? Padréo: galpdo superior
Conservagao: a-novo
Limite inferior: RS 19,87/m?
Média: RS 20,71/m? Média Saneada
Limite superior: RS 21,55/m? Limite inferior (-30%): RS 14,50/m?
Média: RS 20,71/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 26,92/m?
Valor minimo: RS 19,36/m?
Valor maximo: RS 22,42/m?
RS 30,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
Fator de testada (Avaliado) 1,0000
RS 20,00
°
Fator final  1,0000 Ly 2
E
RS 10,00 %
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando }g
)
Limite inferior: RS 17,60/m? RS 17,60/m? 2
RS 0,00 =
Média: RS 20,71/m? R$ 20,71/m? RS 0,00 RS 15,00 RS$ 30,00
Valor Unitario Observado
Limite superior: RS 23,82/m? RS 23,82/m?
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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

BRAZIL

Grau
ftem Descrigdo i Pontos " Pontos |
(3) (2)
N Lo Completa quanto aos . i .
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 : ) 3 Vv fatores utilizados no 2 4
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

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

Apresentagdo de

X N . Apresentagdo de
informagdes relativas a

L Apresentagdo de informagdes relativas a
T todas as caracteristicas . o . -
Identificagdo dos dados ] informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 Vv s 2
de mercado L 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 0,80a1,25 3 0,50a2,00 2 N4 0,40 a 2,50*
fatores

Pontos

(1)

* 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

nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo

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

10

Graus 1 1 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
N . ) Todos, no minimo no
Itens obrigatérios com os demais no Grau Il e os demais no Graul
- L u
minimo no Grau Il minimo no Grau |
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descri¢do Graus
1] 1 |
Amplitude do intervalo

P <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 FUNDAMENTACAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Elementos Comparativos

PE-014

\

PE-027]

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

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

BINSWANGER

BRAZIL

BENTELER

nov-28
dez28
jan-29
fev-29

jul-29

" 31mai-21

% ocupagio

Valor unt base

Fator de
crescimento

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
100
100
100
100
100
1,00
1,00
100
100
100
100
100
100
100
100
1,00
1,00
1,00
1,00
100
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
100
100
100
100
1,00
100
100
1,00
100
100
100
1,00
100
1,00
100
1,00
100
1,00
100
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
107
107
107
107
107
107
107
107
107
107
107
107
1,07
107

Valor unt
corigido

60.804.169”
44.046.966”

Receita de
Locagdo
Corrigida

382,770

Desconto de
locagdo

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000G5050%00

Caréncia

662746537 1270788227
336906737 "

Venda

0
66.274.653

Total de receitas

0
523.069
523.069
523.069
523.069
523.069

66.657.427

78.137.639

Comissio de
locagdo

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000G5050%00

1.988.240”
1.010.720"

Comisso de
venda

0
-1.988.240

Condominio

1PTU

Despesas

Inadimpléncia

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000G0G05G0500

367.430"
233.126"

304.0217
222.235"

2.659.690
1.466.081"

-1.993.981
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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

BINSWANGER

BRAZIL

Item Atividade Para identificacdo de valor
Graulll Graull Graul
Ampla, com os i
X o Sintética, com a
. . elementos Simplificada, com -
Andlise operacional . K o apresentagdo dos
1 ) operacionais 3  basenosindicadores L L.
do empreendimento ; . R indicadores basicos
devidamente operacionais i .
L operacionais
explicitados
Com base em andlise
L L. do processo Com base em anadlise Com base em anadlise
Anilise das séries estocastico para as deterministica para uantitativa para um
2 histéricas do A P - P g o P v
. 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 v
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico 1V
cenarios
Estrutura basica do . e -
6 ) Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1V
fundamentados
) . Simulagdo com i Y
L Simulagdes com X » ~ Simulagdo Unica com
Anélise de N identificacdo de L
8 o apresentacdo do L variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento gréafico ., 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
Pontuagdo 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graul
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do
Para identificacdo de valor
Graus n 1} |
Pontos minimos 22 13 7

Restrigdes

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

maximo um item no
Grau |

Maximo de 4itens em
graus inferiores ou
ndo atendidos

Minimo de 7 itens
atendidos
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ANEXO C— DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Devido ao tamanho e quantidade de documentos recebidos, deixaremos de anexa-los neste

relatério. Em caso de necessidade, os mesmos se encontram em nossos arquivos para consulta.
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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 expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizacGes imobilidrias 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 operagdo no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério
nacional em um balcdo Unico 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 Producdo 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 construgao naval para industria de éleo e gas, onde coordenou mais
de 150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas dreas de avaliag¢do, consultoria e transagdes imobilidrias.
Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranca em empresas como
Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real Estate
(USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e Avalia¢des
(FAAP-1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e
Avaliacdo, onde analisa portfélios imobiliarios de grandes
incorporadores, fundos imobilidrios e de pensdo e investidores.
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