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| Resumo executivo

Caracteristicas gerais

Tipo de trabalho: Avaliagcdo imobiliaria
Objeto: Galpdes logisticos e terrenos
Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto esquina com Via dos
Endereco: R . , ,
Ipés - Bairro do Jacaré - Cabreuva/SP
Finalidade: Determinagdo do valor de mercado para venda

Resumo de areas

Area de terreno: (*) 138.897,31 m?

Area construida total: (**)  38.054,62 m?

(*) Conforme matriculas do imével fornecidas.

(**) Conforme contratos de locagdo e informacdes fornecidas pelo cliente (inclui a area da expansdo0.

Opiniao de valor - Data base: Maio de 2020

R$ 107.000.000,00

PEIERCQ AT O PR TETR (Cento e Sete Milhdes de Reais)

Obs.1: Este valor estd baseado no fato de que ndo haja restricdes impeditivas a comercializacdo da propriedade, ou seja, a inexisténcia
de dividas, matriculas sem contestacdes judiciais, irregularidades construtivas ou tributdrias, passivos ambientais, entre outros.

Obs.2: O valor acima considera a construgao da ampliagdo sendo executada pelo vendedor.
Obs.3: Incertezas do mercado - COVID-19 (novo coronavirus)

0 surto do COVID-19 (novo coronavirus), declarado pela Organiza¢do Mundial da Sadide como uma “Pandemia Global” em 11 de margo
de 2020, impactou os mercados financeiros globais. O surto de COVID-19 é uma situagdo em evolugdo com efeitos no mercado financeiro
e imobilidrio atualmente desconhecidos. O impacto sera causado pela escala e longevidade da pandemia.

Aatividade de mercado, o que significa transa¢des e evidéncias de mercado desde a pandemia, é limitada. O leitor é alertado e lembrado
que a avaliacdo é baseada nas informacdes disponiveis para nds na data da avaliacdo, e as conclusdes apresentadas sdo apenas na(s)
data(s) efetiva(s) indicada(s). E dificil prever os efeitos a curto e longo prazo que a pandemia pode ter sobre os valores do capital.
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I Introducao

Il.1 Consideracoes gerais

Conforme nossa proposta de prestacdo de servicos técnicos de avaliagdo imobiliaria, a JLL
apresenta a BlueCap Gestdo de Recursos as conclusdes referentes aos galpGes logisticos e terrenos
localizados em Cabretva, SP.

Todas as analises foram baseadas em informagdes atuais com relagdo a oferta e demanda, as quais
sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para o
mercado imobiliario.

11.2 Objetivo
O objetivo deste trabalho é apurar o valor de mercado para venda do imével.

Assume-se como conceito de Valor de Mercado a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem numa data de referéncia dentro das condi¢des do
mercado vigente.

11.3 Metodologia

Para a avaliacdo da propriedade a JLL utilizou os métodos de avaliacdo conhecidos como
“Comparativo de Dados de Mercado”, “de Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado”
e “Evolutivo”.

Os trabalhos foram pautados pelas determina¢des da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT e pelas recomendagbes do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia -
IBAPE/SP.

1.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizacdo) dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a
validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Para isso sao considerados fatores de localizacao, padrdo construtivo, topografia, aproveitamento,
tamanho e estado de conservacgao, entre outros, que reflitam em termos relativos o comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imdveis como disponiveis no mercado
aberto. Esta analise deve ser realizada de forma bastante critica, tanto em termos de valores de
venda, quanto em termos de valores de locacdo, possibilitando o fornecimento de subsidios
comerciais para a contratante.
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[1.3.2 Método evolutivo

Identifica o valor patrimonial de um bem a partir do somatdrio de seus componentes, ou seja,
terreno e benfeitorias depreciadas além do fator de comercializagdo. Reproduzindo a expressao
matematica que traduz esse critério, temos:

VI=(VT +VB) x FC

Onde, VIéovalordoimdvel;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor das benfeitorias (incluindo equipamentos intrinsecos) depreciadas;
FC é o fator de comercializagao.

Nesse caso, o valor foi obtido por meio da conjugagdo de métodos, presumindo-se o uso dos
métodos “Comparativo” para o terreno e o método “Comparativo” ou “da Quantificagdo do Custo”
para as benfeitorias sendo, nesse ultimo caso, considerado o custo devidamente depreciado.

A simples soma dos valores basicos do terreno (VT) e das benfeitorias (VB) expressa o Valor de
Reprodugdo (ou Reposicdo) da propriedade, oferecendo matéria aproveitavel indiretamente para
efeitos contabeis (reavaliagdo) ou de seguro (valor maximo de seguro).

I1.3.3Método de capitalizacao da renda - fluxo de caixa descontado (FCD)

O Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash Flow) é utilizado na avaliagdo de empreendimentos
de base imobiliaria, projetando-se a receita liquida a ser auferida pela propriedade para um
horizonte que se entenda o mais adequado.

Todas as premissas baseiam-se na andlise historica e atual de desempenho do empreendimento,
sendo verificado o comportamento da receita liquida projetada pela viabilizacdo de cenarios
distintos (conservador, normal e otimista), além da analise de sensibilidade através de suposi¢des
de variagdo quantitativa ou qualitativa das premissas.

Através deste método foi determinado o valor do imdvel sob a dtica de investimento, tendo como
base a operacao atual.

1.4 LimitagOes e assuncoes

Trazemos a sua atencdo, antecipadamente, que a seguinte lista de limitacOes e assuncdes
acompanha nossos laudos:

1 - Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. A JLL n3o realiza averiguagdes
profundas na documentacdo do imével e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar
titulo de propriedade.

5/36
COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2020. All R\g}hla Reserved



BlueCap Gestao de Recursos
Relatério de Avaliacdo Imobilidria Galpdes logisticos e terrenos em Cabrelva/SP

2 Presume-se que informacdes fornecidas pela contratante s3o corretas e a JLL assume que
sejam verdadeiras e precisas. A JLL ndo realiza medicGes no imével. Nafalta de informacoes
exatas, sao feitas estimativas e a JLL reserva-se o direito de rever a avaliagao caso haja
comprovacgao de erro ou engano na informacao cedida pela contratante.

3 A JLL ndo realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos equipamentos, que
sdo presumidas como boas, a ndo ser quando mencionado o contrario.

4 Nao foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de construcdo para
averiguar ou ndo a presenca de substancias prejudiciais a salde, a estrutura do imével ou
ao meio ambiente. A JLL ndo possui know-how sobre assuntos que afetem o meio ambiente
ou saude e os valores reportados ignoram estes aspectos.

5 Presume-se que a propriedade estd com as devidas licencas e laudos para seu
funcionamento em conformidade com a lei.

6 A JLL ndo presta qualquer assessoria juridica e/ ou fiscal e, portanto nao realiza qualquer
diligéncia técnica com relagdo ao imével e seus proprietarios.

7 As avaliagOes refletem o entendimento da JLL sobre as condi¢cdes dos ocupantes nas
avaliagGes, contudo, a JLL ndo efetua pesquisa em relagdo a situacdo financeira dos atuais
ocupantes do imdvel. Quando a propriedade avaliada envolver atividades de locagdo, a JLL
presume que os locatarios estdo aptos a cumprirem com as obrigacdes financeiras em
relagdo a locagdo bem como que ndo existem atrasos de pagamentos ou descumprimento
contratual.

8 Esta avaliagdo é elaborada de acordo com as normas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT - NBR14653 - Avaliagdo de Bens - Parte 1 Procedimentos gerais; Parte 2
Imodveis Urbanos e Parte 4 Empreendimentos, assim como as recomendagdes do Instituto
Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP e as instrucdes da
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM n° 472, Anexo |, de 31 de outubro de 2008.

9 No caso de avaliacdo do valor de locagdo, o valor informado considera vélida a premissa de
que todas as benfeitorias realizadas no imével por parte da locataria ficam definitivamente
incorporadas ao imovel.

10 No caso de avaliacdo do valor de venda, o valor informado representa o preco mais provavel
pelo qual o ativo seria vendido, caso exposto ao mercado na data de avaliagdo, sob a melhor
estratégia de comercializagdo.

11 Informagdes de terceiros sao colhidas com o devido cuidado, mas a JLL ndo garante a sua
veracidade.

12 Informagdes de planejamento urbano sdo obtidas, quando possivel, verbalmente através de
consulta as autoridades locais responsaveis, porém quando houver necessidade de
comprovagao, a JLL recomenda que tal confirmacdo seja obtida através de advogados
especializados contratados pela contratante, notadamente para dar parecer: (a)se a
posicdo do imdvel esta devidamente descrita no relatdrio; (b) se a propriedade esta livre de
onus de qualquer natureza; (c) se nao existe qualquer outra questdao regulamentar
relevante.
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13 A JLL ndo tem como prever alteracOes stbitas no mercado que possam afetar a liquidez do
imovel, bem como alterar os valores de locacdo e venda obtidos na avaliagdo, desta forma,
os valores devem ser revistos sempre que as mesmas ocorrerem.

14 Considera-se, para fins de avaliacdo, que o imdvel ndo possui comprometimentos de
nenhuma natureza (técnicos, documentais, licengas, etc.) possam impossibilitar ou
interferir no processo de comercializagdo. A avaliagdo da JLL é elaborada tendo por base
que o empreendimento (e qualquer trabalho em andamento) estd em conformidade com
todas as leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou
outros regulamentos relevantes, normas relacionados ao corpo de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle de salde e seguranga nas
areas de trabalho. A JLL reserva-se o direito de rever a avaliagdo caso venha a ser
identificado algo que afete o potencial de venda do imoével.

15 Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sado indicativos de sucessos
futuros. Projecdes sao opinides na data da avaliacao e a JLL ndo assume responsabilidade
por mudancas de comportamento do mercado. A analise contida no Relatério Final é
temporal e conjuntural, sendo valida na data da entrega do referido relatério, sendo certo
que a JLL ndo assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado e a
utilizagdo de novas tecnologias e método/critério de avaliagao.

16 Para que ndo paire duvidas, a contratante reconhece que ndo serd considerado
descumprimento contratual ou ainda inadimpléncia o ndo atendimento por parte da JLL de
solicitacdo de alteragdes feitas pela contratante no Relatério Final, uma vez que se trata de
atividade profissional de carater imparcial e isento, pautado em normas técnicas, devendo
tal relatdrio ser recebido e aceito como apresentado.

17 O Relatério Final é dirigido a contratante nomeada no Quadro Resumo e a JLL ndo tem
obrigacGes e/ou responsabilidades perante terceiros que assumam posi¢des e decisdes com
base no referido relatério. A contratante ndo deve se basear exclusivamente nas
informacdes contidas neste documento para tomada de decisdo de investimento, devendo
considerar todas as informagdes e riscos descritos no relatdrio, bem como aspectos diversos
que fogem a esta analise técnica. Este trabalho ndo podera ser publicado no todo ou em
parte, exceto se previamente autorizado pela JLL e desde que identificada a fonte.

18 A avaliagdo e/ou estudo ndo constitui, em todo ou em parte, solicitagdo ou oferta para a
compra de quaisquer valores mobiliarios, e em hipdtese alguma deve ser considerado como
um guia de investimentos ou orientagdo financeira.

19 A JLL declara nesta data nao ter conhecimento de qualquer fato que possa caracterizar
conflito de interesse em decorréncia de interesse presente ou futuro, de seus avaliadores
e/ou seus familiares nos imdveis avaliados.

20 A JLL declara que ndo mantém relacdo de trabalho ou subordinagdo com as empresas
controladas e/ou controladoras da contratante, o que em hipdtese alguma configurara
qualquer conflito de interesses entre as partes.
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Il Caracteristicas da regido

m Localizagdo doimével:  Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto esquina com Via dos Ipés
- Bairro do Jacaré - Cabretva/SP

m  Ocupacgdo circunvizinha: Industrial

m Infraestrutura: Redes de energia elétrica, agua, esgoto, telefonia, coleta de lixo,
entrega postal, iluminagdo publica e pavimentagao asfaltica

m Transporte publico: Onibus
m  Acessos: Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto e Via dos Ipés
Morungaba
o1
Campinas
B
Valinhos A
SF348 : Itatiba
Vinhedo
SP-063
SP-073 050
Louveira )
Jarinu
At
Itupeva
Jundiai 381 Esquina Via dos Ipés e via interna
9 Varzea Paulista sentido Itu
Micaré
Francisco
: Morato
hbretva Eranco Mairip
da Rocha
Cajamar Caieiras [sP
Pirapora do
Bom Jesus @
Aragariguama Santana de
Parnaiba G
Barueri 116 —
b Roque g 7 Osasco B2 Viainterna
Itapevi Sédo Paulo sentido Itupeva/ Area D (sem saida)
Vargem A DR
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IV Caracteristicas da propriedade

IV.1Terreno

= Area: 138.897,31 m?

m Topografia: Plana nas areas A, B e C; area D predominantemente plana e area
E em aclive

m  Formato / configuragao: Irregulares

m Testadas: Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto: Aprox. 355 m

Via dos Ipés: Aprox. 737 m
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IV.2 Construcoes

=  Area construida:

Galp3o da Area A/B: 11.046,35 m?
Expansdo do Galpdo da Area A/B: 6.953,65 m?
Galp3o da Area C: 20.054,62 m?

m Tipo:

GalpGes logisticos

m Pavimentos:

Térreo e mezanino

m Estrutura:

Concreto armado

m Fechamentos laterais:

Alvenaria e telhas metdlicas

m Acabamentos externos:

Pintura e telhas metdlicas

m Pédireito: 12m

m Padrdo construtivo: Alto

m Idade aparente: 9al0anos
m Estado de conservagdo:  Regular

Galp3o + Expans3o (Areas A e B)

"~ . hJ

GALPAO EXISTENTE

MATRICULA 944
TERRENO -21.711,87 m?
CONSTRUGAO - 10.420,76 m?
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GalpaodaAreaC
| | P Y T v
‘ R AREA "C" = 32.633,95m’ R NS p
: ‘ : | /
! 5 | ’ e
! WP + 1 #
Lo ] ’ : | {
! 1 %
su,L I 1 [ | \ %
Lo FABRID Moo AMPLACAS .
| ‘ Sy o | N e e 1578,00- L \
S l ! ! \
| ! ] | | \
| _oa
— | | \
[ | J 1 1
i 3 ; | [DEPOSITQ DE LIx0 | 1gaat,
o EVUPILHADEIRAS . CABINE DE FORGA - F-d \
Lo | i CASA DE, BOMBAS \
i L E: IR ¥ ©_l
*$ RESERVATORIO DE AGUA

m  Acabamentosinternos: pjsos: Ceramico (restaurante, vestiario); concreto (armazém)

Paredes: Pintura sobre massa (restaurante, vestiario)

Forros: Placas de la mineral

Esquadrias: Aluminio

Area A- Portaria Area A- Galp3o
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Area A -Galp3o Area A - Galp3o

Area A - Galpdo Area A - Galp3o

Ruainterna AreaB

Area C - Portaria e prédio de apoio Area C - Apoio e estacionamento
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Area C - Galp3o Area C - Galp3o

Area C - Residuos Area C - Galp3o

Area C - Restaurante (prédio de apoio) Area C - Vestiario (prédio de apoio)
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Area C - Vestirio (prédio de apoio) Areas Ae B - Vista da area C

AreaD

Area E - Estacionamento

AreaE Via dos Ipés
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V' Aspectos legais

V.1 Legislagao

m  Zoneamento

m Lei Lei Complementar n°® 408, de 22 de Janeiro de 2018
m Zona: ZUl - Zona de Uso Industrial
m  Usos permitidos: Comercial e industrial

m Coeficiente de aproveitamento: 1,0

m Taxade ocupacgao: 0,6
m  Gabarito de altura: Varia de acordo com largura de via e recuo frontal da
edificacao

Obs.:  Para efeito de célculo, consideramos que a propriedade encontra-se regularizada nos érgdos competentes com relacéo a
areas, uso e funcionamento.

Mapa de zoneamento
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V.2 Matriculas

Cartorio

N°da
Matricula

DETEYE

matricula

DETENCE]
certidao

Proprietario

Areade

Area construida

Oficial de registro de iméveis, titulos e

terreno (m?)

(m?)

Cabrelva
documentos e civil de pessoas juridicas da 944 12/04/2011 18/12/2019 Investimentos 21.711,87 11.046,35
comarca de Cabreliva - Sdo Paulo Imobiliarios Ltda.
Oficial de registro de iméveis, titulos e Cabrelva
documentos e civil de pessoas juridicas da 945 12/04/2011 18/12/2019 Investimentos 23.780,97
comarca de Cabrelva - Sdo Paulo Imobiliarios Ltda.
Oficial de registro de iméveis, titulos e Cabrelva
documentos e civil de pessoas juridicas da 946 12/04/2011 18/12/2019 Investimentos 32.633,95
comarca de Cabretva - S3o Paulo Imobilidrios Ltda.
Oficial de registro de imdveis, titulos e Cabrelva
documentos e civil de pessoas juridicas da 947 12/04/2011 18/12/2019 Investimentos 33.280,15
comarca de Cabreliva - S&o Paulo Imobilidrios Ltda.
Oficial de registro de iméveis, titulos e Cabrelva
documentos e civil de pessoas juridicas da 948 12/04/2011 18/12/2019 Investimentos 27.490,37
comarca de Cabreliva - Sdo Paulo Imobiliarios Ltda.
TOTAL 138.897,31 11.046,35
’
V.3 Planta das matriculas
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V.4 IPTU (2019)

Inscrigao municipal Endereco Contribuinte Valor do Imposto

Rua dos Ipes N° 0111C Pinhal  Cabreuva Investimentos

QRZES Lote Area-B Quadra GL Imobiliarios ltda.

R$ 2.900,42

Via dos Ipes N° 00S/N Pinhal Cabreuva Investimentos

00264215900012 Lote Area-E Quadra GL Imobiliarios Itda.

R$ 5.345,61

Rodovia Dom Gabriel P.B. Couto .
Cabreuva Investimentos

00264210900153 N° 00 S/N Pinhal Lote Area-D L R$ 6.150,33
Imobiliarios ltda.

Quadra GL
Rodovia Dom.GabrieI P.B. Couto Cabreuva Investimentos
00264210900014 N° 00 S/N Pinhal Lote Area-C o R$ 56.650,50
Quadra GL Imobiliarios Itda.
Rua dos Ipes N° 00S/N Pinhal Cabreuva Investimentos
00264534300016 Lote A:)ea-A Quadra GL Imobiliarios ltda. e EElo el
V.5 Quadro de areas
Areas de terreno m? Areas construidas m?
I}rea A 21,711.87 Galpao + Expansdo 18,000.00
Area B 23,780.97 ’
AreaD 33,280.15 -
Area C (pés retificagio) 42,488.41 Galpao 20,054.62
Area E (pés retificagio) 17,635.91 -
TOTAL 138,897.31 38,054.62

V.6 Contrato de locacao

m Objeto (BTS): Areas a serem edificadas em destacamentos de terreno de imével
localizado na Rodovia Dom Gabriel P.B. Couto, s/n, km 80,24, Gleba B,
Bairro e Distrito Jacaré, Cabrelva/SP

m Area: 20.054,62 m? (Galp3o Fase 2A e 2B)
m Locadora: Cabrelva Investimentos Imobiliarios ltda.
m Locatéria: Siemens ltda.

m Datado contrato: 1/10/2009 (data de inicio da loca¢do Fasel)

m Prazo: 20 anos, sendo 10 anos sob regime BTS e 10 anos sob regime normal
m Valorinicial: RS 232,634.02

= Valor atual: RS 372.218.19

m Indicedereajuste:  IPCA

m Rescisdo antecipada: Antes de 60 meses ndo pode haver rescisdo; apds 60 meses, 3 meses de
multa; apds 10 anos, sem multa
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V.7 Informacodes adicionais de locacao

m Expansdo:

Nos foi informado que o galpdo da area A estara sob reforma de
expansdo. Nesta expansdo a area construida passara a ter 18.000 m? e
se estenderd sobre a Area B também

m Renda garantida:

O galp3o que sera reformado (18.000 m?) tera uma renda garantida de
RS 16,00/ m? por um periodo de 24 meses, iniciando em outubro de
2020

m Extensdao/Novo
contrato de BTS

0 galp3o da Area C (Siemens) terd um novo contrato de locac3o, com
base em Julho/2020 e inicio da locagdo sob os novos termos a partir de
agosto 2020

O novo valor de locagdo serd de RS 18/ m? e terd duragdo de 5 anos.
Sera um contrato forte de BTS com multa de rescisdo equivalente ao
restante do fluxo de pagamentos dos 5 anos.

V.8 Conclusoes

Utilizaremos em nossa avaliacdo as areas de terreno e construidas constantes do quadro de areas,
por acreditarmos se tratar do que mais se aproxima do existente hoje e das reformas/ampliacdes

previstas no imével.

Para efeito de calculo, consideramos que ndo haja restricGes impeditivas a comercializagdo da
propriedade, ou seja, a inexisténcia de dividas, matriculas sem contestacOes judiciais,
irregularidades construtivas ou tributarias, passivos ambientais, entre outros.
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VI Panorama de mercado

VI.1Oferta
m Venda: Alta

Quantidade de elementos utilizados - 8

Faixa de dreas - 16.815 a 513.997 m? (de terreno)

Faixa de valores praticados - R$ 100 a R$ 327/ m? (de terreno)
m Locacgado: Alta

Quantidade de elementos utilizados - 5
Faixa de dreas - 1.338,37 a 44.710,73 m? (de area locavel)

Faixa de valores praticados - R$ 15 a R$ 19/ m? (de area locavel)

VI.2Demanda

m Venda: Baixa

m Locagdo: Média

VI.3Desempenho e tendéncias de mercado

m Mercado atual: Em recuperacgado / incerteza (Covid-19)

m Perspectivas futuras: O mercado de terrenos esta ofertado, com diversas ofertas de terreno
ao longo da Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto (SP-300). J4 a
demanda por terrenos é baixa, devido ao momento econémico que o
pais ja vinha atravessando e pelo fato do mercado de
empreendimentos logisticos da regido ainda ndo ter atingido
ocupacao plena (e gerar demanda por mais empreendimentos do
tipo). A perspectiva é de que a melhora esteja condicionada a
recuperacao e ocupac¢ao dos empreendimentos e projetos atuais,
juntamente ao cenéario nacional. A curto prazo é dificil prever as
tendéncias devido a epidemia da Covid-19.

O mercado de galp&es logisticos para locagdo também encontra-se
ofertado, com espacos disponiveis em diferentes condominios na
regido. J& a demanda é média, com alguns empreendimentos
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existentes recuperando ocupacdo. A perspectiva é de melhora do setor
juntamente com o restante da regido de Jundiai (em recuperagdo no
altimo ano, com retomada do crescimento de aluguéis e queda da
vacancia). A melhora esta condicionada ao fortalecimento da
economia nacional, que est4 sob momento de incerteza. A curto prazo
é dificil prever as tendéncias devido a epidemia da Covid-19.
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VIl Avaliacao

VII.1 Introducao

Os valores da propriedade foram obtidos através de nossas interpretagGes, baseados na experiéncia
de mercado e tendéncias da regido. Os métodos utilizados foram:

1- Comparativo de dados de mercado para aproximacao do valor de venda do terreno e para
aproximacdo do valor de locagdo do imével;

2- Evolutivo para aproximacdo do valor patrimonial do imoével;

3- Capitalizagdo da renda por fluxo de caixa descontado para aproximacgao do valor de venda do
imével para investimento.

VIl.2 Método comparativo direto

VI.2.1Valor de mercado para venda do terreno

Uma forma de aferir o valor de venda aplicavel ao terreno da propriedade é a comparagdo de suas
caracteristicas com amostras semelhantes. Foram analisados 8 elementos apresentados a seguir:

Area de Preco pedido Condicdo de negociagao Fonte de Informacao
Endereco terreno HE Tipo
¢ A Total Unitario Fator oferta l.!mtano B Imobilidria Nome Telefone
(m?) ajustado
R ia Di i
1 RodoviaDomGabriel 0, 5000 Rs22000000 RS 220 0,80 R$ 176 Oferta Corretor Osvaldo\) 4057 2167
Paulino Bueno Couto Martins
Rodovia Dom Gabriel Coelhod
o fodovia Bom babrie 7876500 R$15000.000  R$ 190 0,80 RS 152 Oferta oetho ca Diego  (11)3882 4000
Paulino Bueno Couto Fonseca
Rodovia Dom Gabriel Sinai Imobiliari B
3 rodovia Bom babrie 167.000,00 R$16.700.000  R$ 100 0,80 RS 80 Oferta  >"a MOPRAMA ) is (1) 3358 9000
Paulino Bueno Couto LTda
Rodovia Dom Gabriel X José
4 . 16.815,00 RS 5.500.000 RS 327 0,80 RS 262 Oferta Conquistha (11) 3593 6177
Paulino Bueno Couto Eduardo
R ia Di i Edil
5 RodoviabomGabriel 0005 ps9120000  R$ 190 0,80 RS 152 Oferta Corretor dilsondos ) 1) 97122 1128
Paulino Bueno Couto Santos
6 Viados Ipés 54.000,00 RS 8.100.000 R$ 150 0,80 RS 120 Oferta Itupeva Jaqueline  (11) 4496 5829

Rodovia Dom Gabriel
7 N (?Vla om Gabrie 513.997,00  R$ 62.000.000 R$ 121 0,80 R$ 96 Oferta Colliers (11) 3323 0000
Paulino Bueno Couto

8 RuaYassuo Hirano 50.500,00 RS 6.060.000 RS 120 0,80 RS 96 Oferta DG7 Marcelo  (11) 94285 4950

A seguir, apresentamos os elementos pesquisados e fotos ilustrativas:

e

Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3
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Amostra 5

Amostra 7

e Avahando

Google
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VII.2.2 Resultados - terreno total

Através da homogeneizac¢do dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizagdo

N° Endereco Local Topografia e Tamanho Fator total Valor homog. Valor saneado
1 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,15 0,96 1,23 R$ 215,73 R$ 215,73

2 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,05 1,14 0,93 1,12 RS 169,88 RS 169,88

3 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,18 1,00 1,02 1,20 R$ 96,31

4 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,00 0,77 0,85 RS 223,30 RS 223,30

5 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,00 0,88 0,97 RS 147,88 RS 147,88

6 Viados Ipés 1,20 1,18 1,43 0,89 1,79 R$ 215,06 R$ 215,06

7 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,00 1,29 1,18 1,52 RS 146,55 RS 146,55

8 Rua Yassuo Hirano 1,20 1,18 1,00 0,88 1,24 R$ 119,43

Média aritmética R$ 166,77

Média saneada R$ 186,40
Limite inferior -30% RS 130,48
Limite superior 30% R$ 242,32

Area de terreno 138.897,31
Valor total R$ 25.890.000,00

Valor minimo R$ 23.300.000,00
Valor méximo R$ 28.480.000,00

A analise resultou numa faixa de valores entre R$ 96,31/ m? e RS 223,30/ m?, com média saneada de
R$ 186,40/ m?, apds serem eliminadas as amostras 3 e 8 por extrapolarem o limite minimo de ajuste,
que, aplicada a area de terreno de 138.897,31 m?, conduz ao valor de venda arredondado de
R$ 25.890.000,00.

VII.2.3 Resultados — Area D

Através da homogeneizacdo dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizagdo

Endereco — Fator total Valor homog.  Valor saneado
Local Topografia Aproveitamento Tamanho
1 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,15 1,15 1,47 R$ 257,92 RS 257,92
2 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,05 1,14 1,11 133 RS 203,10 RS 203,10
3 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,18 1,00 1,22 1,44 RS 115,14
4 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,00 0,92 1,02 RS 266,96 RS 266,96
5 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,11 1,00 1,05 1,16 RS 176,80 RS 176,80
6 Viados Ipés 1,20 1,18 1,43 1,06 2,14 RS 257,11 RS 257,11
7 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,00 1,29 1,41 1,82 R$ 175,20 R$ 175,20
8 Rua Yassuo Hirano 1,20 1,18 1,00 1,05 1,49 RS 142,78
23/36
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Média aritmética R$ 199,38
Média Saneada RS 222,85
Limite inferior -30% RS 155,99
Limite superior 30% RS 289,70
Area de terreno 33.280,15
Valor total R$ 7.420.000,00
Valor minimo RS 6.680.000,00
Valor maximo R$ 8.160.000,00

A andlise resultou numa faixa de valores entre RS 155,14/ m? e RS 266,96/ m?2, com média saneada
de R$ 222,85/ m?, apds serem eliminadas as amostras 3 e 8 por extrapolarem o limite minimo de
ajuste, que, aplicada a area de terreno de 33.280,15 m?, conduz ao valor de venda arredondado de
RS 7.420.000,00.

VII.2.4 Resultados — Area E

Através da homogeneizac¢do dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizacao

Enderego ) ) Fator total Valor homog. Valor saneado
Local Topografia Aproveitamento Tamanho

1 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,11 1,15 1,24 1,32 RS 232,69 RS 232,69
2 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,05 1,14 1,21 1,20 RS 183,23 RS 183,23
3 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,18 1,00 1,32 1,30 R$ 103,88

4 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,11 1,00 0,99 0,92 RS 240,85 RS 240,85
5 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,11 1,00 1,13 1,05 R$ 159,51 RS$ 159,51
6 Viados Ipés 1,00 1,18 1,43 1,15 1,93 RS 231,96 R$ 231,96
7 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 0,83 1,00 1,29 1,52 1,64 RS 158,07 RS 158,07
8 Rua Yassuo Hirano 1,00 1,18 1,00 1,14 134 RS 128,81

Média aritmética R$ 179,87
Média Saneada R$ 201,05

Limite inferior -30% RS 140,73
Limite superior 30% R$ 261,36

Area de terreno 17.635,91
Valor total R$ 3.550.000,00

Valor minimo R$ 3.200.000,00
Valor maximo R$ 3.910.000,00

A andlise resultou numa faixa de valores entre RS 103,88/ m? e RS 240,85/ m?, com média saneada
de R$ 201,05/ m?, apds serem eliminadas as amostras 3 e 8 por extrapolarem o limite minimo de
ajuste, que, aplicada a area de terreno de 17.635,91 m?, conduz ao valor de venda arredondado de
R$ 3.550.000,00.
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VII.2.5Valor de mercado para locacao

Uma forma de aferir o valor de locagdo aplicavel ao imdvel é a comparacdo de suas caracteristicas
com amostras semelhantes. Foram analisados 5 elementos apresentados a seguir:

Preco pedido Condigdo de negociagao Fonte de Informagao

Area

Condominio Endereco Locavel . itari Tipo
¢ Total Unitario Fator oferta —ari a

N ) Imobilidria Nome Telefone
(m?) ajustado

Parque Logistico Rodovia Dom Gabriel Marcelo (11) 2540

: B 44.710,7. RS 715.372 R$ 1 ! RS 14 fe Brookfi L
Cabretva Paulino Bueno Couto 0.2 Sies B 028 3 it feciielc Biagi 9114
, Rodovia Dom Gabriel Eloi (11) 3476
2 Eco CD Cabrelva paulino Bueno Couto 18.795,00 R$ 357.105 R$ 19 0,90 RS 17 Oferta MV Log Carlos 2748
3 (CabredvaBusiness EstradaPrefeito Jodo o0 )0 0 peussaz2  R$16 0,90 RS 14 Oferta Rheta ~ Somanta  (1L)4777
Park Zachi Pistori 9800
4 Galpsoindividual RodoVia Dom Gabriel 463800 R$70000  R$15 0,90 RS 14 Oferta Lello (L1) 4583
Paulino Bueno Couto Imoveis 2088
5 LOG Jundiaf  RodoviaDom Gabriel ) jpp o7 pe 752 R$17 0,90 RS 15 Oferta LOG Kelly (113512

Paulino Bueno Couto Reschioto 6452

A seguir, apresentamos os elementos pesquisados e fotos ilustrativas:

Amostra 1 Amostra 2

ek Pau\lnotaufnolc

IR3c-DomGabr
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VII.2.6 Resultados - Galpdes Fase 1 e Fase 2 (sem expansao)

Através da homogeneizac¢do dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizagdo

Endereco Fator total Valor homog. Valor saneado
s Padrio Idade [ conserv. 8

1 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 0,90 0,97 0,88 RS 12,63 RS 12,63

2 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 0,90 0,94 0,85 RS 14,51 RS 14,51

3 Estrada Prefeito Jodo Zachi 1,10 1,00 0,97 1,06 RS 15,32 RS 15,32

4 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,13 0,97 1,10 RS 14,90 RS 14,90

5 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 0,95 0,93 0,88 R$ 13,48 RS 13,48
Média aritmética R$ 14,17
Média saneada R$ 14,17
Limite inferior -30% R$ 9,92
Limite superior 30% RS 18,42
Valor adotado R$ 14,00

A analise resultou numa faixa de valores entre RS 12,63/m? e RS 15,32/m?, com média saneada de
RS 14,17/ m?. Para este estudo, adotamos o valor arredondado de R$ 14,00/ m2.

VII.2.7 Resultados - Expansao da Fase 1

Através da homogeneizacdo dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizagdo

Endereco Local Padrio  Idade / conserv. Fator total Valor homog. Valor saneado
1 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 0,95 1,05 1,00 RS 14,34 RS 14,34
2 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 0,95 1,01 0,96 RS 16,47 RS 16,47
3 Estrada Prefeito Jodo Zachi 1,10 1,06 1,04 1,21 RS 17,39 RS 17,39
4 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,19 1,05 1,25 RS 16,91 RS 16,91
5 Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 15,30 RS 15,30

Média aritmética R$ 16,08
Média saneada R$ 16,08
Limite inferior -30% RS 11,26
Limite superior 30% RS 20,91

Valor adotado RS 16,00

A andlise resultou numa faixa de valores entre RS 14,34/m? e RS 17,39/m?, com média saneada de
RS 16,08/ m?. Para este estudo, adotamos o valor arredondado de R$ 16,00/ m2.
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VII.3 Método evolutivo

Este método ilustra o valor patrimonial do imével que é resultado da soma do valor do terreno, que
foi obtido através do método comparativo, com o valor das constru¢des devidamente depreciadas
em funcdo da idade e estado de conservacgao.

I- CUSTO UNITARIO

Custo unitario basico: R$ 1.755,64 p/m?
Custos adicionais ( sobre custo basico) 5%
Valor R$ 87,78
Subtotal custos adicionais R$ 1.843,42
Despesas indiretas (sobre custo basico +adicionais) 25%
Valor RS 460,86
Subtotal despesas indiretas R$ 2.304,28
Taxa de administragao (sobre custo total) 20%
Valor R$ 460,86
Subtotal despesas indiretas R$ 2.765,13
CUSTO UNITARIO BASICO R$ 2.770,00 p/m?

11 - AREAS, CUSTOS E DEPRECIAGOES - Edificacées

Descri¢do Quant Unid Peso UE IA VU VUR %I/VU EC "k" FD Valornovo Valordepreciado
Galpdo Fasel 11.046,35 m? 0,85 235450 10 75 75 13% C 9,89%% 0,90 26.008.631,08 23.437.637,44
Expansdo Fase 1 6.953,65 m? 0,85 235450 0 75 75 0% A 0,000 1,00 16.372.368,93 16.372.368,93
Galpdo Fase2 20.054,62 m? 0,85 235450 9 75 75 12% C 9,07% 0,91 47.218.602,79 42.935.565,76
Area construida total 38.054,62 m?
Custo de reposi¢do novo (RS$) R$ 89.599.602,79
Custo de reposi¢do depreciado (R$) R$ 82.745.572,12
VALOR DAS EDIFICAGOES (novas) R$ 89.600.000,00
VALOR DAS EDIFICACOES (depreciadas) R$ 82.750.000,00
1 - f\REAS, CUSTOSE DEPRECIA(;GES - Outras benfeitorias
Descrigdo Quant Unid Peso UE IA VU VUR %I/VU EC "k" FD Valornovo Valordepreciado
Prep. terreno/Urbanizagdo 138.897,31 m? 1,00 10,00 0% 100,00% 1,00 1.388.973,10 1.388.973,10
Pavimentagdo 32.000,00 m? 1,00 90,00 10 75 65 13% C 9,89% 0,90 2.880.000,00 2.595.307,52
Custo de reposi¢ao novo (R$) R$ 4.268.973,10
Custo de reposicao depreciado (R$) R$ 3.984.280,62
VALOR DAS OUTRAS BENFEITORIAS R$ 3.980.000,00
UE = unitario equivalente (R$) VU =vida til econémica (anos) EC =estado de conservagao FD =fator de depreciacdo
IA=idade aparente (anos) VUR =vida Util remanescente (anos) K =fator tabela Ross-Heidecke
VALOR DO CAPITAL-BENFEITORIAS R$ 86.730.000,00
IV- TERRENO TOTAL
Area (m?) 138.897,31
Valor unitério (comparativo direto) RS 186,40
Total R$ 25.890.581,44

VALOR DO TERRENO R$ 25.890.000,00

V-VALOR PATRIMONIAL

Valor do terreno R$ 25.890.000,00
Valor da edificagdo R$ 82.750.000,00
Valor das outras benfeitorias R$ 3.980.000,00
Fator de comercializagdo 0,95
Total R$ 106.970.000,00
VALOR DE MERCADO DE VENDA R$ 107.000.000,00

O valor das edificacGes foi apurado através da analise conjunta das informagdes obtidas através de
empresas de construcado e indices unitarios da construgao civil.

Aanalise resultou no valor patrimonial total de R$ 112.600.000,00, apds serem aplicadas as devidas
consideragoes de depreciagdo como, estado de conservagao e obsolescéncia funcional.

Adotamos o valor de mercado para venda da propriedade resultante pelo método da renda e
comparativos diretos de R$ 107.000.000,00, que resultou no fator de comercializagao de 0,95.
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VIl.4 Método da renda - fluxo de caixa descontado

No método da renda determinamos o valor de venda para investidores, tendo como premissas os
valores do contrato de locacdo em vigor e de locagdo aferido anteriormente pelo método
comparativo, aplicados a taxas de retorno compativeis com o mercado local.

VIl.4.1 Premissas - Galpdo daAreaAe B

PREMISSAS - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Inicio da Analise: mai/20

Prazo da Analise: 10 anos
Area locavel: 18.000,00 m?
Crescimento real: 2,50% aoano

Contratos atuais
Areas locaveis / ocupantes:
Galpdo existente  11.046.35 m? Vago
Expansdo  6.953,65 m?’ Vago

Obs: Embora estejam vagos, ha renda garantida de R$ 16,00/ m? por 24 meses, a partir de outubro 2020.
Premissas de absorcao

Inicio do contrato out/22
Obs: Como os galpdes encontram-se em reforma até out/22, assumimos que na entrega da reforma os galpdes estardo locados a
valor de mercado.

Prazo de contrato: 5anos

Valor de locagado: Galpdo existente 14,00 R$/m? Base: Valor de mercado
Expansao 16,00 R$/m? Base: Valor de mercado

Premissas de renovacao

Valor de locacao: Galpado existente 14,00 R$/m? Base: Valor de mercado

Expansdo 16,00 R$/m? Base: Valor de mercado
Probabilidade de renovacgao: 75% no primeiro término de contrato

50% nos términos subsequentes

Velocidade de absorgdo: 6 meses
Caréncia: 3 meses
Prazo de contrato: 5 anos
Comissao de aluguel: 1 més

Custos de capital

FRA 5% do custo de condominio

IPTU: 0,28 R$/m?/més  Obs.: Despesa reembolsavel
Condominio: 2,69 R$/m?/més  Obs.: Despesa reembolsével
Comissdo de venda: 5% do valor de venda do imével

Premissas financeiras

Taxa de desconto (a.a.) 8,0%
Perpetuidade 7,5%
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VII.4.2 Fluxo de caixa

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Para o ano terminando em abr/21 abr/22 abr/23 abr/24 abr/25 abr/26 abr/27 abr/28 abr/29 abr/30

Receita Potencial Bruta

Receita de aluguel base R$ 1.955.582 R$ 3.352.426 R$ 3.352.426 R$ 3.502.792 R$ 3.610.196 R$ 3.716.810 R$ 3.792.962 R$ 3.792.962 R$ 3.914.481
Absorgdo e vacancia -R$ 632.161
Caréncia -R$ 838.107 -R$ 237.060
Receita de Aluguel Prevista R$ 1.117.475 R$ 3.352.426 R$ 3.352.426 R$ 3.502.792 R$ 3.610.196 R$ 2.847.589 R$ 3.792.962 R$ 3.792.962 R$ 3.914.481
Reembolso de Despesas
IPTU R$ 29.400 R$ 50.400 R$ 50.400 R$ 50.400 R$ 50.400 R$ 42.000 R$ 50.400 R$ 50.400 R$ 50.400
Condominio R$ 229.995 R$ 581.040 R$ 581.040 R$ 581.040 R$ 581.040 R$ 484.200 R$ 581.040 R$ 581.040 R$ 581.040
Total - Reembolso de Despesas R$ 259.395 R$ 631.440 R$ 631.440 R$ 631.440 R$ 631.440 R$ 526.200 R$ 631.440 R$ 631.440 R$ 631.440
Renda garantida R$ 2.016.000 R$ 3.456.000 R$ 1.440.000
Total - Receita Potencial Bruta R$ 2.016.000 R$ 3.456.000 R$ 2.816.870 R$ 3.983.866 R$ 3.983.866 R$ 4.134.232 R$ 4.241.636 R$ 3.373.789 R$ 4.424.402 R$ 4.424.402 R$ 4.545.921
Receita Bruta Efeitva R$ 2.016.000 R$ 3.456.000 R$ 2.816.870 R$ 3.983.866 R$ 3.983.866 R$ 4.134.232 R$ 4.241.636 R$ 3.373.789 R$ 4.424.402 R$ 4.424.402 R$ 4.545.921

Despesas Operacionais

IPTU -R$ 40.665 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400 -R$ 50.400
Condominio -R$ 338.940 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040 -R$ 581.040
Total - Despesas Operacionais -R$ 40.665 -R$ 50.400 -R$ 389.340 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440 -R$ 631.440
Receita Operacional Liquida R$1.975.335 R$3.405.600 R$2.427.530 R$3.352.426 R$3.352.426 R$ 3.502.792 R$3.610.196 R$2.742.349 R$3.792.962 R$3.792.962 R$3.914.481

Capex & Comisséo de Locag&o

Comissdes de locagdo -R$ 287.961 -R$ 81.451
FRA -R$ 16.947 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052
Total - Capex & Comisséo de Locag&o -R$ 304.908 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 110.503 -R$ 29.052 -R$ 29.052 -R$ 29.052

Fluxo de Caixa R$ 1.975.335 R$3.405.600 R$2122.622 R$3.323.374 R$3.323.374 R$3.473.740 R$3.581.144 R$2631.846 R$3.763.910 R$3.763.910 R$ 3.885.429
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VII.4.3 Andlise de sensibilidade

7,00% 7,50% 8,00% 8,50%% 9,00%
6,50% R$51.999.680 R$50.144.087 R$48.373.194 R$46.682.619 R$45.068.228
7,00% R$49.867.619 R$48.109.142 R$46.430.520 R$44.827.635 R$43.296.600
7,50% R$48.019.832 R$46.345.522 | R$44.746.869 |  R$43.219.983 R$41.761.190
8,00% R$46.403.020 R$44.802.356 R$43.273.676 R$41.813.288 R$40.417.706
8,50% R$44.976.420 R$43.440.738 R$41.973.798 R$40.572.085 R$39.232.279

Valor de venda para investimento R$ 44.700.000,00

VI1.4.4 Premissas - Galp&o da Area C (Siemens)

PREMISSAS - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Inicio da Analise: mai/20

Prazo da Analise: 10 anos
Area locavel: 20.054,62 m?
Crescimento real: 2,50% aoano

Contratos atuais

Areas locaveis / ocupantes:

Galp3o logistico BTS - Fase 2A  15.376,62 m? Siemens

Galp3o logistico BTS-Fase 2B 4.678,00 m? Siemens
Valor de locagao:

Galp3o logistico BTS - Fase 2A 18,93 R$/m? Siemens

Galp3o logistico BTS - Fase 2B 18,45 RS/ m? Siemens

Obs: Conforme informado pelo cliente, um novo contrato substituira o existente com base em julho 2020 e inicio da locagdo a
partir de agosto 2020. O valor de locacdo passard a ser de R$ 18,00/ m? para toda a drea. Trata-se de um contrato forte de BTS,
com multa rescisdria de fluxo restante, sem revisional.

Prazo de contrato (novo contrato): 5anos

Premissas de renovacao

Valor de locagdo: 14,00 R$/m? Base: Valor de mercado
Probabilidade de renovacao: 50%

Velocidade de absorcao: 6 meses

Caréncia: 3 meses

Prazo de contrato: 5 anos

Comissdo de aluguel: 1 més

Custos de capital

FRA 5% do custo de condominio

IPTU: 0,28 R$/m?/més  Obs.: Despesa reembolsavel
Condominio: 2,69 R$/m?/més  Obs.: Despesa reembolsével
Comissdo de venda: 5% do valor de venda do imével

Premissas financeiras

Taxa de desconto (a.a.) 8,0%
Perpetuidade 7,5%
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VII.4.5 Fluxo de caixa

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Para o ano terminando em abr/21 abr/22 abr/23 abr/24 abr/25 abr/26 abr/27 abr/28 abr/29 abr/30

Receita Potencial Bruta

Receita de aluguel base R$ 4.365.503 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 3.941.884 R$ 3.811.914 R$ 3.811.914 R$ 3.958.464 R$ 4.105.014 R$ 4.208.923
Absorgdo e vacancia -R$ 952.978 -R$ 1.078.208
Caréncia -R$ 476.489 -R$ 539.104
Receita de Aluguel Prevista R$ 4.365.503 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 4.331.798 R$ 2.512.417 R$ 3.811.914 R$ 3.811.914 R$ 3.958.464 R$ 4.105.014 R$ 2.591.611
Reembolso de Despesas
IPTU R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 42.115 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 56.153 R$ 42.115
Condominio R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 485.522 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 647.363 R$ 485.522
Total - Reembolso de Despesas R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 527.637 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 703.516 R$ 527.637
Total - Receita Potencial Bruta R$ 5.069.019 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 3.040.054 R$ 4.515.430 R$ 4.515.430 R$ 4.661.980 R$ 4.808.530 R$ 3.119.248
Receita Bruta Efeitva R$ 5.069.019 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 5.035.314 R$ 3.040.054 R$ 4.515.430 R$ 4.515.430 R$ 4.661.980 R$ 4.808.530 R$ 3.119.248

Despesas Operacionais

IPTU -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153 -R$ 56.153
Condominio -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363 -R$ 647.363
Total - Despesas Operacionais -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516 -R$ 703.516
Receita Operacional Liquida R$ 4.365.503 R$4.331.798 R$4.331.798 R$4.331.798 R$4.331.798 R$2.336.538 R$3.811.914 R$3.811.914 R$3.958.464 R$4.105.014 R$2.415.732

Capex & Comisséo de Locag&o

Comissoes de locagéo -R$ 163.715 -R$ 181.498
FRA -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368
Total - Capex & Comisséo de Locagao -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 196.083 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 32.368 -R$ 213.866

Fluxo de Caixa R$4.333.135 R$4.299.430 R$4.299.430 R$4.299.430 R$4.299.430 R$2.140.455 R$3.779.546 R$3.779.546 R$3.926.096 R$4.072.646 R$ 2.201.866
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VII.4.6 Andlise de sensibilidade

7,00% 7,50% 8,00% 8,50%% 9,00%
6,50% R$58.853.351 R$56.911.244 R$55.056.432 R$53.284.424 R$51.590.986
7,00% R$56.656.713 R$54.814.664 R$53.054.917 R$51.373.256 R$49.765.699
7,50% R$54.752.961 R$52997.628 | R$51.320.272 |  R$49.716.911 R$48.183.783
8,00% R$53.087.177 R$51.407.720 R$49.802.457 R$48.267.609 R$46.799.607
8,50% R$51.617.368 R$50.004.861 R$48.463.208 R$46.988.813 R$45.578.275

Valor de venda para investimento R$ 51.300.000,00

VII.5 Resumo de valores

A seguir, um resumo dos valores obtidos para cada porg¢ao do imdvel avaliando:

Imével Valor Metodologia

AreasAeB R$ 44.700.000,00 Capitalizagdo da renda por fluxo de caixa descontado
AreaC R$ 51.300.000,00 Capitalizagdo da renda por fluxo de caixa descontado
AreaD R$ 7.420.000,00 Comparativo
AreaE R$ 3.550.000,00 Comparativo

TOTAL R$ 107.000.000,00
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VIII Especificacao da avaliacao

De acordo com os procedimentos empregados na execugao do presente trabalho e nos resultados
obtidos, identificamos nos quadros a seguir o enquadramento alcan¢ado quanto a fundamentagéo
e a precisdo, conforme estabelecido na Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:2011 e
na NBR 14653 -4.

VIIl.1 Grau de fundamentagao para o método comparativo direto

Tratamento por fatores - Método
Comparativo

Locacao Venda terreno

" VendaAreaD VendaAreaE
expansao total

Locacao

Item Descricdo dos requisitos Pontuacao Pontuagao Pontuacao Pontuacao Pontuagao
Caracterizagdo do imdvel

1 . ¢ 3 pontos 3 pontos 3 pontos 3 pontos 3 pontos
avaliando
Quantidade minima de dados

2 de mercado efetivamente 2 pontos 2 pontos 2 pontos 2 pontos 2 pontos
utilizados
Identificacdo dos dados de

3 3 pontos 3 pontos 3 pontos 3 pontos 3 pontos

mercado

Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fator e para o 3 pontos 3 pontos 2 pontos 2 pontos 2 pontos
conjunto de fatores

Pontuacao total 11 pontos 11 pontos 10 pontos 10 pontos 10 pontos

Enquadramento alcangado Grau ll Grau ll Grau ll Grau ll Grau ll

Nesta analise foi alcancado o Grau de Fundamentacao Il para locacdo e venda, em todos os casos
devido ao nimero de dados de mercado utilizados ser menor que 12.

VIIl.2 Grau de precisdo para o método comparativo direto

Locacao Vendaterreno VendaArea VendaArea
expansao total ) E

Descricao dos
Requisitos

Locacao

Amplitude do intervalo
de confianca de 80% em

1 <30% =30% <40% <40% <40%
torno do valor central da
estimativa

Enquadramento Alcancado Grau lll Grau lll Grau ll Grau ll Grau ll

Nesta analise foi alcangado o Grau de Precisao Il para locagdo do imdvel e Grau de Precisao Il para
venda do terreno.
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VIII.3 Grau de fundamentacgdo para o método evolutivo

Quantificacao de custo de benfeitorias

Item Descricao dos requisitos Pontuagao

1 Estimativa de custo direto 2 pontos

2 BDI 1 ponto
Depreciagdo Fisica 2 pontos

Pontuacdo total 5 pontos

Enquadramento alcan¢ado Graull

Evolutivo
Item Descricao dos requisitos Pontuagao
1 Estimativa do valor do terreno 2 pontos
2 Estimativa dos custos de reedi¢ao 1 ponto
Fator de comercializagao 1 ponto

Pontuacdo total 4 pontos

Enquadramento alcan¢ado Graull
Nesta analise foi alcancado o Grau de Fundamentacdo I, pois o item 2 da tabela de quantificacdo de

custo (BDI) foi arbitrado.

VIII.4 Grau de fundamentacao para o fluxo de caixa descontado

Identificacao de valor

Item Descricao dos requisitos Pontuacao
1 Analise operacional do empreendimento 2 pontos

2 Andlise das séries histéricas do empreendimento 2 pontos

3 Andlise setorial e diagndstico de mercado 2 pontos

4 Taxas de desconto 1 ponto

5 Escolha do modelo 1 ponto

6 Estrutura basica do fluxo de caixa 3 pontos

7 Cenarios fundamentados 1 ponto

8 Analise de sensibilidade 2 pontos

9 Andlise de risco 1 ponto

Enquadramento alcan¢ado Graull
Nesta andlise foi alcancado o Grau de Fundamentacgao I, pois foi utilizado apenas 1 cendrio em
cada analise.
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IX Opiniao de Valor

Entendemos que o valor de mercado aplicavel a propriedade, em maio de 2020, seja:

Obs.1: Este valor esta baseado no fato de que ndo haja restri¢des impeditivas a comercializagdo da propriedade, ou seja, a inexisténcia
de dividas, matriculas sem contestagdes judiciais, irregularidades construtivas ou tributarias, passivos ambientais, entre outros.

Obs.2: O valor acima considera a construgao da ampliagdo sendo executada pelo vendedor.
Obs.3: Incertezas do mercado - COVID-19 (novo coronavirus)

O surto do COVID-19 (novo coronavirus), declarado pela Organizagdo Mundial da Saide como uma “Pandemia Global” em 11 de margo
de 2020, impactou os mercados financeiros globais. O surto de COVID-19 é uma situagdo em evolugdo com efeitos no mercado financeiro
e imobilidrio atualmente desconhecidos. O impacto serd causado pela escala e longevidade da pandemia.

Aatividade de mercado, o que significa transagdes e evidéncias de mercado desde a pandemia, é limitada. O leitor é alertado e lembrado
que a avaliagdo é baseada nas informagdes disponiveis para nds na data da avaliagdo, e as conclusdes apresentadas sdo apenas na(s)
data(s) efetiva(s) indicada(s). E dificil prever os efeitos a curto e longo prazo que a pandemia pode ter sobre os valores do capital.
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X Encerramento

As informagGes contidas nesse relatério sdo para uso estrito e exclusivo da Contratante, ndo
podendo ser modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizagdo por escrito
da JLL, sendo que o seu uso indevido estara sujeito a aplicacdo da legislagdo competente.

Foram impressas 2 (duas) copias de igual teor e volume deste relatério, sendo 1 (uma) cépia
fornecida ao cliente e 1 (uma) cdpia ficando em poder da JLL para dirimir quaisquer eventuais
davidas.

Atenciosamente,

Responsavel técnico:

»56"0//’ ; ;P‘s&% C

Magno Stipkovic
CAU n° A 25694-3
RICS n° 6384834

JLL

Participantes do projeto:

Leonardo Marroquini

Sao Paulo, maio de 2020.
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