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S3o Paulo, 20 de dezembro de 2024

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

A/C
Cristiane Bueno

REF: Imovel comercial localizado na Avenida
Amazonas, 4338 - Nova Suica - Belo
Horizonte / MG

Atendendo a solicitacdo da BR CAPITAL, a BINSWANGER BRAzIL efetuou a avaliacdo do imédvel em

referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base novembro de 2024.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estda em consonancia com as exigéncias da Resolugdo 175,

de 23 de Dezembro de 2022 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

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

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢ao para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,
ISABELA DORA COSTA Assinado de forma digital por ISABELA DORA

COSTA MONASTERSKY:14400445895

MONASTERSKY:14400445895 Dados: 2025.01.08 17:34:57 -03:00"

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

Brics.
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBJETIVO
FINALIDADE
IDENTIFICACAO

TIPOLOGIA

OBIJETO

DATA VISTORIA

BR CAPITAL

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA (50,1075%)
Imével Ocupado

Valor Justo para Venda

Determinacao de Valor de Ativos

Telhanorte Amazonas

Comercial - Prédio Inteiro

Endereco
Bairro

Cidade/UF

Area de Terreno
Area Construida
Area Privativa

Vagas Garagem

19/12/2024

Avenida Amazonas, 4338
Nova Suica

Belo Horizonte / MG

8.282,87 m?
10.779,51 m?
4.703,53 m?
209

DATA BASE
DATA DA ULTIMA AVALIAGAO
ACOMPANHANTE

novembro-2024

N&o realizada por essa empresa

Vistoria externa

CoNcLUSAO DE VALOR — PARCELA FIl =50,1075%

VALORJUSTO (Renda - Fluxo de

PARA VENDA

Caixa)

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA

Comparativo Direto de Locagdo:

Renda:

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

RS 25.505.000,00 Vinte E Cinco Milhdes, Quinhentos E Cinco Mil Reais

GRAU DE PRECISAO

Grau ll Grau ll

Graul n/a
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

FIl PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA (cNpy/MF Ne 17.161.979/0001-82), representado por BR
CAPITAL solicitou a Binswanger a avaliagdo de um imével comercial, determinando seu Valor Justo

para Venda (Fair Value), na data-base de novembro de 2024, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria externa do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informagGes 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 anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliagdo;

v/ Os dados obtidos no mercado imobiliario 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/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdao ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a darea;

Este relatdério 24_41500_5 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 5
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v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo 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 &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v/ N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram analisadas as condi¢des estruturais do imdvel, apenas identificamos e apontamos

(se houver) avarias aparentes;

v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o 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 ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

v/ 0O valor de avaliagdo considera que n3o havera alteracdo das condi¢des econémicas e de
mercado entre a data de execugao e entrega do laudo e a data-base da avaliagdo, assim como

a propriedade se manterd nas condi¢cGes em que se encontra hoje.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

emissdo.

Este relatdério 24_41500_5 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 6
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:

Proprietdrios:

Area de Terreno:

Area Construida:

Area Privativa:

Area Privativa Acessdria
Area Comum

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissao:
Observacgao:

Contrato de Locagao

97.078 / 72 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Belo Horizonte / MG
BTS SPE V EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (28,64%)

BEATRIZ PRADO PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS EIRELI (19,97%)
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
(51,39%)

8.282,87 m?

10.779,51 m?

4.703,53 m?

2.629,93 m?

3.446,05 m?

209

Av-3 - CND/INSS, datada em 04/09/2020

06/10/2020

obra total de 14.317,38 m?

Locatario:

Area de Terreno:

Area Construida:

Area Locével:

Ne de Vagas:

Data de Inicio Contrato:
Data de Término Contrato:
Valor de Locagao:
Reajuste:

Data do Ultimo Aditivo:

Valor Atualizado (12/2024):

Observagao:

Este relatdrio 24_41500_5_RevO01 substitui e invalida verses anteriores.

Saint Gobain Telhanorte
9.551,57 m?
13.867,10 m?
4.910,80 m?

209

10/05/2018
10/07/2033
Aluguel Escalonado
IPCA

19/08/2022

RS 359.606,26
Contrato BTS
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
3.1. LOCALIZAGCAO
O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imdvel na regido
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Mapa de Localizagdo do Imével

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

v/ 2,1 km da Avenida do Contorno;

v 2,7 km da Estacdo de Metrd Calafate;

v" 3,1 km do Diamond Mall;

v" 5,0 km da Rodovidria de Belo Horizonte; e

v" 5,2 km do Hospital das Clinicas da UFMG.

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores
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Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regidao, entorno e acessos

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupagao:
Padrdo Econ6émico:

Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:

Area de Preservagio:
Polos Valorizantes:

Polos Desvalorizantes:
Vocagdo:

Valorizagdo Imobilidria:

Residencial unifamiliar / multifamiliar / Comercial / Prestacdo de Servicos
Horizontal / Vertical — Alta

Médio-Alto

Bom

Intenso

Ndo

Proximo de polo comercial / hotel / transporte publico / estagdo de metrd /
escolas / hospitais

N3do observado
Comercial

Estavel

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.
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A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v/ Abastecimento de 4gua v
Cisterna / Pogo Artesiano v
Esgoto pluvial v
Esgoto sanitdrio v
Fossa v
Gas canalizado v

Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra dtica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodovidria

SN NN NN

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Rua Junquilhos

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

’ 4 - s ,1

-

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislacdo Lei n“—’ ,1.1.181, de 8 dg agosto d,e 2019 - Ap'rO\A/a 9 Plano Diretor do
Municipio de Belo Horizonte e da outras providéncias.

Zona de Uso - Descrigao CR - Centralidade Regional

T.0. (Taxa de Ocupagao) 60%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 5,0

Gabarito Sem limite

Lote Minimo 125,00 m?

Principais Usos Permitidos Residencial, comercial, prestacao de servigos

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

de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos rgdos 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.

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 11
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4.1. QUADRO DE AREAS

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

Areadeterreno  Area construida Area privativa
Documentos 2 2 2 Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)
Matricula 8.282,87 10.779,51 4.703,53 209
Contrato de Locagdo 9.551,57 13.867,10 4.910,80 209
ADOTADA EM CALCULO 8.282,87 10.779,51 4.703,53 209

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel

Para efeito de cdlculo, foi considerada a area privativa equivalente, conforme demostrado abaixo:

Area construida

Area construida

Pavimento Descrigdo (m?) Peso ey
Térreo Loja 4 4.703,53 100% 4.703,53
Apoio Privativa Acessoria 2.629,93 10% 262,99
AREA TOTAL CONSTRUIDA 7.333,46 4.966,52
Estacionamento Externo 4.807,00 25% 1.201,75
AREA TOTAL 6.168,27

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Prédio comercial localizado na Avenida Amazonas, no bairro Nova Suica de Belo Horizonte. O imével
atualmente encontra-se desocupado, porém com contrato vigente. O imdvel é composto por 4 lojas e

estacionamento coberto e descoberto.

4.2.1. Terreno

AV, SILVA LOBO

S
.

AVENDA AMAZONAS H "

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 92,84m — Av. Amazonas / 72,16 m — Rua Junquilhos (Matricula)
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 4

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao No nivel da rua

Delimitagdo / Fechamento Delimitado por muro de alvenaria (Divisas parcialmente delimitadas)

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 13



4.2.2. Construgao

Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO
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Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos
Estrutura

Cobertura

Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrao IBAPE

Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condigao Geral das Instalacoes
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.

Afastada das divisas do terreno

4 Pavimentos: loja 1, loja 2, loja 3 e loja 4

Concreto armado

Laje impermeabilizada
Concreto

Bloco de concreto com pintura
Aluminio

Vidro Temperado

Galpdo — superior — limite médio
Entre Novo e Regular (B)

N3o detectados visualmente
Boa

5 anos

75 anos

14
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Fachada Fachada

Acesso estacionamento Fundos

Fachada Acesso Avenida Amazonas

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 15
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias
Belo Horizonte / MG Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 331,35 km? 331,35 km? 1.525,54 km?
Populagdo [2022] 2.392.678 hab. 2.392.678 hab. 37.298 hab.
PIB (RS mil) [2018] R$ 91.957.091,80 R$ 91.957.091,80 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 36.759,66 RS 36.759,66 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,810 0,810 0,659
(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imavel
Oferta Baixa Para Locagdo n/a
Demanda Médio-Baixa Para Venda Médio-Baixa
Risco de Invasao Baixa Vocagao Comercial
Andlise de SWOT
Pontos Fortes: Pontos Fracos:
v/ Construcdo de Qualidade / Atual; v N3o observado.
v" Boa visibilidade;
v Amplo estacionamento.
Oportunidades: Ameacgas:
v' Contrato BTS vigente. v" Imével atualmente vago e em oferta para troca
de locatario.

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 16
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5.1. PANORAMA DE MERCADO
ECONOMIA

De acordo com o ultimo relatério de Perspectivas Econdmicas Globais do Banco Mundial (Bird), datado
de 09 de janeiro de 2024, conforme o mundo se aproxima da metade da década que prometia ser
transformadora para o desenvolvimento, a previsdao é de que a economia global tenha a pior meia

década em termos de crescimento de PIB em 30 anos.

O risco de uma recessdo global diminuiu, muito devido a for¢ca da economia norte-americana, mas as
crescentes tensGes geopoliticas podem criar novos riscos a curto prazo. No entanto, a perspectiva de
médio prazo piorou para muitas economias em desenvolvimento em meio a desaceleracdo do
crescimento das principais economias, um comércio global letargico e as piores condic¢des financeiras
em décadas. O crescimento global deve desacelerar pelo terceiro ano consecutivo, de 2,6% no ultimo

ano para 2,4% em 2024.

A forte desaceleracdo do crescimento deve ser generalizada, com previsdes em 2024 revisadas para
baixo na maioria das economias avancadas e em desenvolvimento. O Banco Mundial alerta que “se
ndo houver uma grande corre¢Go de rumo, a década de 2020 serd conhecida como a década das

oportunidades perdidas”.

Os efeitos da elevagdo de pregos de commodities, dos gargalos na cadeia produtiva e da reabertura
das economias se refletiram sobre as taxas de inflagdo em economias avangadas e emergentes. Tendo

em vista essa conjuntura, ressaltamos alguns pontos relevantes para o panorama econdmico global®:

v" Politicas monetdrias e condi¢cdes de créditos restritivas e os baixos niveis de comércio e

investimento globais impactardo o crescimento;
v" O recente conflito no Oriente Médios aumentou os riscos geopoliticos;

v" 0 ambiente externo segue volatil, marcado pelo arrefecimento das taxas de juros de prazos
mais longos nos Estados Unidos e sinais incipientes de queda de nucleos de inflagdo, que ainda

permanecem em niveis elevados em diversos paises;

v" A continuidade da Guerra na Ucrania, com suas consequéncias sobre o fornecimento de gés
natural para a Europa, reforga uma perspectiva de desaceleracdo do crescimento global nos

proximos trimestres;

1 Andlise realizada com base nos relatérios de mercado da Organizacdo para a Cooperacio e Desenvolvimento
EconOomico - OCDE, Comité de Politica Monetaria — Copom, Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada - IPEA e do
Fundo Monetario Internacional -FMI (outubro a dezembro/2023).
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v" Os bancos centrais das principais economias permanecem determinados em promover a
convergéncia das taxas de inflacdo para suas metas em um ambiente marcado por pressdes
nos mercados de trabalho. O Comité avalia que o cendrio segue exigindo cautela por parte de

paises emergentes;

v" No Brasil, o conjunto de indicadores recentes de atividade econdmica segue consistente com
o cenario de desacelera¢gdo da economia esperado pelo Comité. A divulgacdo do PIB do
terceiro trimestre confirmou a moderacdo de crescimento que estava antecipada, mas com
resiliéncia no consumo das familias. O mercado de trabalho segue aquecido, mas apresenta

alguma moderac¢do na margem;

v" Ainflacdo ao consumidor segue a trajetdria esperada de desinflacdo, com destaque para a sua
composicdo benigna. Os indicadores que agregam os componentes mais sensiveis ao ciclo
econOmico e a politica monetdria se aproximaram da meta para a inflacdo nas divulgacoes
mais recentes. As expectativas de inflacdo para 2024, 2025 e 2026 apuradas pela pesquisa

Focus encontram-se em torno de 4,38%, 3,92% e 3,60%, respectivamente.

O desempenho econémico do Brasil, assim como dos demais paises do globo, é reflexo da influéncia
do COVID-19 e consequentes instabilidades geradas durante o periodo mais critico da pandemia. O
crescimento global lento pesou sobre os precos das commodities, enfraquecendo os termos de troca

da América do Sul.

Os impasses politicos aliados a recente pressdo inflacionaria contribuem para um cendrio ainda
conservador em termos de recuperagao econdmica no Brasil. De qualquer forma, os poucos avangos
conseguidos em reformas econémicas, o crescimento de investimento privado e a retomada do setor

de servicos, fundamentaram a projecdo para a retomada econdmica do pais.

Depois de sofrer retragdo de 4,2% em 2020, o ano de 2021 apresentou um crescimento do PIB Total
de 4,5% apds oscilagdes em torno do agravamento da pandemia no inicio do ano e encerrou 2022 com
um crescimento acumulado de 3,0% e 2023 com 2,9%. As perspectivas futuras sdo positivas, sendo o
PIB Total esperado para 2024 de 3,00%, 1,90% em 2025 e 2,0% em 2026 e 2027, conforme relatério
FOCUS de 04/10/2024.
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Crescimento do PIB
Previsdo em 11/10/2024
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Fonte: Sistema de Expectativas Bacen. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024

A recuperagao da atividade econOmica continua ocorrendo de forma heterogénea. Por um lado,
servigcos e comércio, que tém alta representatividade na composicdo do PIB Total, vao se beneficiando
diretamente do aumento da mobilidade, enquanto industria sofre com escassez de matéria prima e

custos de energia.

O principal motivo para o aumento do IPCA em setembro de 2024 foi a alta nos precos da energia
elétrica residencial e do grupo Alimentacdo e bebidas: (i) A mudanca da bandeira tarifaria de verde
para vermelha patamar um, em agosto, aumentou o preco da energia elétrica; e (ii) O grupo

Alimentacdo e bebidas teve uma alta de 0,50%, apos dois meses de quedas.

Atualmente, a taxa SELIC estd fixada em 10,75%, apds atingir os patamares mais baixos da série

histérica em 2020.

IPCA x SELIC x Meta de Inflagao
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Fonte: Relatdrio Focus - Bacen. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024
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TRABALHO FORMAL

Desde janeiro de 2020, o uso do sistema do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED)
foi substituido pelo sistema de Escrituracdao Digital das Obrigacdes Fiscais, Previdencidrias e
Trabalhistas (eSocial) para parte das empresas, conforme estabelecido pela Portaria SEPRT n2 1.127
de 14/10/2019. Permanece a obrigatoriedade de envio das informacdes por meio do CAGED apenas

para érgaos publicos e organizagGes internacionais que contratam celetistas.

Para viabilizar a divulgacdo de estatisticas do emprego formal durante este periodo de transicdo, foi
feita imputacdo de dados de outras fontes, captadas dos sistemas eSocial, CAGED e Empregador Web.
De acordo com este estudo, com a pandemia de COVID-19, houve uma forte retracdo no emprego
formal entre marco e maio de 2020, com perda de 963.703 postos de trabalho no més de abril de 2020.
A partir de maio de 2020 inicia-se alguma recuperacdao, mas ainda ocorreram oscilacdes, como a
sazonalidade de dezembro e nova retracdo, ainda que de menor intensidade, em marco e abril de
2021, em funcdo do aumento expressivo de internacdes por COVID-19 e novas acdes de “lockdown”.
Em 2021, o numero de brasileiros desempregados chegou a 14,1 milhdes de pessoas, cerca de 13,3%
da populagdo. Um ano depois, a reducdo foi importante, para 10,3 milhdes de brasileiros e uma taxa

de 9,5%. O ano de 2023 encerrou em 7,8%, atingindo 8,5 milhdes de pessoas, menor taxa desde 2014.

Saldo de Emprego Celetista - agosto de 2024
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Fonte: Painel de informagdes do Novo CAGED. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024

Com uma economia mundial desafiadora e instabilidade geopolitica, a taxa do desemprego no Brasil
deve voltar a crescer ainda no inicio de 2024, conforme previsdo do Instituto Brasileiro de Economia

da Fundagdo Getulio Vargas (GGV lbre). E previsto que o indice feche 2024 em 8,0%.

A andlise setorial indica maior participacdo do setor de servigcos no estoque de postos de trabalho no

pais, seguida por comércio e industria.
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Novos Postos de Trabalho por Estoque de Postos de Trabalho por
Regido - Agosto/2024 Grupamento - Agosto/2024

Construgao
9%

Industria
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Fonte: Painel de informagées do Novo CAGED. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024

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 imodvel,

dada a inseguranca gerada pela instabilidade do momento.

O gréfico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados para aquisicdo quanto para
construcgdo teve uma grande reducdo a partir de 2014. Do ano de 2017 até o final de 2021, observamos
o inicio de uma retomada do setor, alinhada a politica de baixa de juros da época. Mesmo com a
pandemia de COVID-19, o volume negociado em 2020 foi 43% superior ao de 2019. J4 o ano de 2021
superou em 104% as unidades financiadas no ano anterior e superou também os patamares atingidos
em 2014, atingindo o recorde na série histdrica, porém com queda desde entdo. Em 2023, em razdo

da subida dos juros, o volume foi quase 15% menor em relagdo ao volume total de 2022.

Financiamento de Imdveis e Construgoes
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Fonte: ABECIP. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024
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As mudancas do cendrio econ6mico e principalmente os aumentos dos insumos tém pressionado os
precos de venda para cima. Houve também reducdo efetiva no poder de compra das familias devido
ao aumento da inflagdo. A crescente alta das taxas de juros para financiamento imobilidrio é observada
desde setembro de 2021, em subida nos primeiros meses de 2023 e tendéncia de estabilidade nos

ultimos meses, podendo ser observadas no grafico a seguir.

Evolugdo da Taxa Média de Juros para Financiamento Imobiliario
Pos-Fixado referenciado em TR
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Fonte: BACEN. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2024

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

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

Considerando este ciclo dindamico, constatamos que, com o cenario de paralizagao global da economia
em 2020 e 2021, em fung¢do da pandemia do COVID-19, neste momento o mercado imobilidrio em

geral se encontra no estagio de expansao.

O momento é de aproveita r Opo rtunidades/ jé q ue Crescimento Estabilizagdo Crise Transicao Crescimento Estabilize

comega a existir maior demanda do que oferta,

causando um aumento nos pregos e otimismo por
toda a cadeia da construcdo. e obter sucesso até a fase

subsequente, de estabilizagio. A identificagio do-”

ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é dindmico
de acordo com o tamanho e matura¢ao do mercado.

Fonte: Binswanger Brazil — outubro/2024
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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 Acessodria) ¢

/  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 apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros 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 exergcam

influéncia na formacdo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao 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 relacGes fixas entre as diferencas 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 cenarios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades
sdo adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

sdo:

v/ Renda Direta: analisa a rela¢do entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢3o
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

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

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locacdo
vigentes e projecoes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacao e gestdo. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagcdo 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 avalia¢3o, 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¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstincias ndo tenham sofrido
modificacOes 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 avaliacdo, 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 preco 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 medicdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinacdo do preco que
seria justo para participag¢@o societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participa¢des de
duas partes especificas possam significar que o pre¢o que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do pre¢o 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 pregos praticados para venda de imdveis comerciais, industriais e logisticos estdo diretamente
relacionados aos contratos de locacdo vigentes em cada imdvel, jd que as transacOes 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 condicdes
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 comerciais, industriais e logisticos ha 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 imével,

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 avaliagdo, 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 & juros, taxas de equipamentos ) .
direto de dados| . . i ’ ’ - em preendimenta,
edificagbes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado A = A em mercados
semaoventas, moveis & despesas de referéncia semaoventes, moveis & f
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 JEstimativa do valor
partes ou componentes do compenentes do do empreendiments
ampraendimento, tais Estimativa do valor do empraendimenta; em mercados onde
comao: 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, |125te tipo de analiss
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. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - 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 imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imével em fungdo do padrao construtivo de
suas construcgées e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3do Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Escritério EconGmico 2,081 2,313 2,544
Escritorio Simples sem elevador 3,378 3,753 4,013
Escritério Simples com elevador 3,742 4,158 4,573
Escritério Médio sem elevador 4,014 4,33 4,763
Escritério Médio com elevador 4,745 5,273 5,767
Escritério Superior sem elevador 5,206 5,784 6,363
Escritorio Superior com elevador 5,768 6,371 7,072
Escritério Fino 7,073 7,929 8,722
Escritério Luxo 9,935 10,376
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Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

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

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da 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 Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observacées

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 Edificagdo
Nova
Entre nova e regular

Regular

Entre regular e necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples a importantes

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor

Edificagdo sem valor

Fator frentes multiplas

A

I OO m m O O W

Referéncia

Depreciacao

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

33,20%

52,60%

75,20%
100%

Os fatores utilizados foram propostos em publicagdo do IBAPE/SP: 2011 - Normas para Avaliacdo de

Imodveis Urbanos, demonstrados a seguir.

Paradigma

12 Zona Residencial Horizontal Popular
22 Zona Residencial Horizontal Médio
32 Zona Residencial Horizontal Alto

42 Zona IncorporagGes Padrdo Popular
52 Zona Incorporagdes Padrdo Médio
62 Zona Incorporagdes Padrao Alto

72 Zona Comercial Padrdo Popular

82 Zona Comercial Padrdo Médio

92 Zona Comercial Padrdo Alto

102 Zona Industrial

112 Zona Galpdes

Este relatdério 24_41500_5 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores.
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n
n
10%
10%
5%
10%
10%
5%

Muiltiplas frentes
ou esquina
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7.1.1. Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

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

imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice.

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?3) 48,10 56,59 65,08

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

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado RS 56,59
A = Area Privativa Equivalente 6.168,27 m?
V = Valor Total RS 349.062,57
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 349.000,00
A = Area Locavel 4.910,80 m?
Vu = Valor Unitario (R$/m? Area Locavel) RS 71,08
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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:

Imével Nome do Data de Inicio de Data de Término Valor da Locagdo Valor
Locatario Contrato de Contrato Atual (RS) Unitario (R$/m?)
Loja - BTS Telhanorte 10/05/18 10/07/33 359.606,26 73,23

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor Justo 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: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

- Valor de locacdo para novos contratos e imdveis vagos: R$71,08/m?, de acordo com o

Método Comparativo Direto descrito no Apéndice.

- Revisional: conforme contrato de locacgdo, as partes ndo tém direito a revisional para valor de

mercado.

- Periodo de analise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 60 meses.

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

ocupado.

- Vacancia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imovel

ao longo de todo periodo da andlise.

- Carénciainicial: este item ndo é aplicado, pois ha contrato vigente.

Este relatdério 24_41500_5 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 30
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- Caréncia apos 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerao no imével ao

longo de todo periodo da analise, portanto, este item nao é aplicado.
- Descontos: Nao recebemos informacdes sobre descontos.

- Valoriza¢do / Crescimento do valor de loca¢do: considerando que valores de locacdo se
apresentam reprimidos em funcdo da atual conjuntura econ6mica, adotamos uma valorizacao

de 1% ao ano sobre valor de mercado a partir do 32 ano do fluxo.
- Vacancia Constante: para o periodo de analise ndo foi considerada taxa de vacancia constante.
- Perpetuidade (Valor Residual do Imdvel): calculada sobre a renda potencial apds 102 ano.
- Comissao de locagao: considerado 1 més de locacdo.
«  Comissao de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imével.

- Condominio: RS 9,31/m?, considerado apenas em meses de vacancia (conforme média

praticada no imoével).

- IPTU: RS 6,05/m?, considerado apenas em meses de vacancia (valor adotado conforme média

de mercado).
- Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

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

receita (em meses de receita positiva).
- Gestao de Contratos: considerado 0,5% sobre receita.

- Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,75 a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

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

- Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

VALOR JUSTO
PARA VENDA

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

BRAZIL

(Renda — Fluxo de Caixa)  R$50.900.000,00 Cinquenta Milhdes, Novecentos Mil Reais

Fluxo de Caixa Anual
5.000

4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

Milhares

Receita total (RS)

Ano

4 Receita liquida operacional ~ HValor residual

60.000.000

50.000.000

40.000.000

30.000.000

20.000.000

10.000.000

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE
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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

. s .
variavels:
Limites de Escala Variagdo
LocacSo -20,00% 20,00% 5,00% 0,0%
Taxa de desconto (%a.a.) -2,00% 2,00% 0,50% 0,0%
Taxa de capitalizagao (%a.a) -20,00% 25,00% 5,00% 0,0%
56,86 60,42
-20,00% -15,00%
6.75% -200% 51920677 53412443
E 1.25% -150% 50.324.626 51.748.735
g 7.75% -1,00% 48797.719 50.157.535
2 8,25% -0,50% 47.336.475 48.635.181
1 8.75% 0,00% 45937.610 47.178.215
2 9,25% 0.50% 44598018 45.783.373
= 9,75% 100% 43314769 44447571
10.25% 1.50% 42.085.082 43.167.895
10.75% 2,00% 40906368 4158415581
6,80% 7.23%
-20,00% -15,00%
6.75% -2,00% 64.554.955 62.594.009
g 1.25% -1.50% 62.383.893 60.512.472
g 71.75% -1.00% 60310646 58.524 275
] B,25% -0.50% 58330.181 56.624 627
= B.75% 0.00% 56.437.74E 54.809.008
] 9,25% 0,50% 54.628.868 53.073.153
= 9,75% 1,00% 52.899.310 51.413.035
10,25% 1,50% 51.245.083 49.824 853
10.75% 2,00% 49662413 48.305.016

63,97
-10,00%
54904 208
53.172.844
51517.352
49.933.887
48.418.821
46.968.728
45.580.373
44.250.698
42 976.815

7.65%
-10,00%
60.850.946
58.848.987
56.936.390
55.108.579
53.361.23%
51.690.295
50.091.902
48.562.427
47.098.440

Valor de locagdo - Consolidado

67.53 71,08 74,63
-5,00% 0,00% 5,00%
56.395.973 57 8B7739 59.379.504
54.596.953 56.021.063 57.445.172
52.877.168 54.236.985 55.596.802
51.232.593 52.531.298 53.830.004
49 659.426 50.900.032 52.140.638
48.154.083 49.339.438 50.524.792
46.713.174 478455976 48978777
45.333.501 46.416.303 47.455.106
44012038 45047262 46082 485
Taxa de capitalizacdo (¥a.a)

8,08% 8,50% 8,93%
-5,00% 0,00% 5,00%
59.291.363 57.887.739 56.617.793
57.360.606 56.021.063 54.809.095
55.515.651 54 236985 53.080.097
53.752.116 52.531.298 51.42674%
52.065.867 50.900.032 49.845.22%
50.453.002 49339438 48.331.927
48.909.836 47.845.976 46.883.436
47432888 46.416.303 45486536
46.018.872 45.047.262 44.168.185

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.

78,19
10,003%
60.871.270
58.869.281
56.956.618
55.128.710
53.381.243
51.710.147
50.111.579
48.581.909
47.117.708

9,35%
10,00%
55.463.297
53.707.306
52.028 381
50422614
48.886.317
47.416.008
46.008.400
44 660.383
43.369.024

BL74
15,00%
62.363.035
60.293.390
58.316.435
56.427 416
54.621.84%
52.895.502
51.244381
49.664.712
48152932

9,78%
15,00%
54.409.191
52.701.325
51.068.118
49.505.795
48.010.789
46.579.735
45.209.453
43.896.940
42.639.356

85,30
20,00%
63.854.800
61.717.500
59.676.252
57.726.122
55.862.454
54.080.857
52.377.182
50.747.514
49.188 155

10,20%
20,00%
53.442928
51.779.176
50.187 878
48.665.377
47.208.221
45.813.151
44 477.086
43.197.117
41.970.494
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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:

CoNncLUSAO DE VALOR — PARCELA FIl =50,1075%

VALOR JUSTO (Renda - Fluxo de . . S . . . .
PARA VENDA Caixa) RS 25.505.000,00 Vinte E Cinco Milhdes, Quinhentos E Cinco Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

ISABELA DORA COSTA Assinado de forma digital por ISABELA DORA
COSTA MONASTERSKY:14400445895

MONASTERSKY:14400445895  pados: 2025.01.08 17:35:30 -03'00'
Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avaliagbes

CREA: 506.007.193-1

(QYrics.

Este relatdrio 24_41500_5_RevO01 substitui e invalida verses anteriores.
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Pesquisa
Areas
I3 . B <. Estac. P
Indice Frentes . L Térreo Mezanino Andares Atico/ SS / Estac. Area Privativa
Item Enderego L Area Privativa ) Externo .
Local multiplas (100%) (70%) (50%) Apoio (10%) Interno (25%) (25%) Equivalente
Aval. Avenida Amazonas, 4338 100 Sim 4.703,53 m? 6.168,27 m?
1 Avenida Amazonas, 7700A 90 Sim 6.368,00m? 1.335,00m> 420,00 m? 4.613,00m? 7.128,00 m? 4.564,25 m?
2 Avenida Amazonas, 3200 100 Sim 4.000,00 m* 860,00 m? 1.650,00m* 590,00 m? 900,00 m? 1.969,00 m?
3 Rua Rio Grande do Sul, 604 120 Nio 4.379,26 m*> 1.080,00 m? 2.160,00 m?> 59,26 m? 1.080,00 m? 2.435,93 m?
4 Avenida Amazonas, 7000 920 Nio 1.630,00 m? 1.630,00 m? 2.721,00 m? 2.310,25 m?
5 Rua dos Goitacazes, 1325 120 Ndo 5.200,00 m* 900,00 m? 2.920,00 m? - 1.380,00 m? 2.705,00 m?
Construgdes Contato
Idade Vida EC . el
Item 3 ., - Padréio (IBAPE) Imobilidria Contato Telefone
Estimada util Estado de conservagdo
b - entre novo e - .
Aval. 5 anos 80 anos galpdo superior - - -
regular
1 15 anos 80 anos c-regular galpdo superior Pietra Imoveis Roberto (31) 9828-79490
2 15 anos 80 anos c-regular galpdo médio Vilela Imdveis Rafael (31) 99968-3070
3 30 anos 80 anos c-regular galpdo superior Anuar Donato Tatiana (31) 3280-8000
d - entreregular e ~ . . o
4 25 anos 80 anos .g galpdo superior Pietra Imdveis Roberto (31) 9828-79490
reparos simples
~ . Bhering
5 5anos 80anos b-entrenovoeregular galpdo superior Angelo (31) 98837-8345
Corretora
Calculo
Valores Homogeneizaggo (Fatores)
Item Area.anatuva Total Fator oferta Unitdrio com Localizagdo Padrdo Depreciagdo Fr’en.tes Fator final Umtam.)
Equivalente fator oferta multiplas Homogeneizado
Aval. - - oK oK oK oK
1 4.564,25 m? R$ 210.000,00 0,90 RS$ 41,41/m? 1,022 1,000 1,070 1,000 1,092 R$ 45,22/m?
2 1.969,00 m? R$ 79.000,00 0,90 RS 36,11/m? 1,000 1,103 1,070 1,000 1,173 RS 42,34/m?
3 2.435,93 m? R$ 135.000,00 0,90 RS 49,88/m? 0,967 1,000 1,197 1,100 1,264 R$ 63,05/m?
4 2.310,25 m? R$ 120.000,00 0,90 RS 46,75/m? 1,022 1,000 1,190 1,100 1,312 R$ 61,35/m?
5 2.705,00 m? R$ 200.000,00 0,90 RS 66,54/m? 0,967 1,000 1,000 1,100 1,067 R$ 70,98/m?

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores.
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situag¢do paradigma
Nidmero de amostras: 5 Area Privativa Equivalente 6.168,27 m?
Graus deliberdade: 4 Idade: 5 anos
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 80 anos
Amplitude: RS 16,85/m? Padrdo: galpdo superior
Conservagdo: b - entre novo e regular
Limite inferior: RS 48,16/m?
Média: R$ 56,59/m? Média Saneada
Limite superior: R$ 65,01/m? Limite inferior (-30%): RS 39,61/m?
Média: RS 56,59/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 73,56/m?
Valor minimo: RS 42,34/m?
Valor méximo: RS 70,98/m?
R$ 70,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
Fator de testada (Avaliado) 1,0000 HEiEL
° °
R$ 50,00 ®
Fator final 1,0000 ° b=
. ©
R$ 40,00 £
i
e
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando R$30,00 g
=)
Limiteinferior: RS 48,10/m? RS 48,10/m? 2
R$20,00 =
Média:  R$ 56,59/m? RS 56,59/m? R$20,00 R$ 30,00 R$40,00 R$ 50,00 R$60,00 R$ 70,00
Valor Unitério Observado
Limite superior: RS 65,08/m? RS 65,08/m?
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Especificagao da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

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

Grau

Item Descrigdo

m Pontos 0 Pontos 0 Pontos

(3) (2) (1)

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos
avaliando os fatores analisados

|
Completa f‘f“"“m aos Adogdo de situagdo

3 v fatores utilizados no 2 . 1
paradigma
tratamento
Quantidade minima de

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

Apresentagdo de

. - . Apresentagdo de
informagdes relativas a

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

fatores

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

Pontuagdo 10

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

Graus 1]} ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no o
. - R L R Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatérios com os demais no minimo Grau |l e os demais no |
no Grau Il minimo no Grau |

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

Descri¢do Graus

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

<30% <40% <50%

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

Este relatdrio 24_41500_5_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 38
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Elementos Comparativos

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

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

TELHANORTE

Total 43.327.593 o o 52.833.770 96.161.363 0 -1.585.013 o o o -433.276 -216.638 2.234.927 93.926.436

VPL 31-out-24. 29.186.972 [\ o 22.835.943 52.022.915 [ -685.078 o o o -291.870 -145.935 -1.122.883 50.900.032

Receita
Fatorde  valorunt o9 peontode LESP Comissiode  Comissdode Gestao de. Total
% ocupagio  Valoruntbase . > Locagio o Caréncia ! Condominio  IPTU  Inadimpléndia  FRA :
crescimento  corrigido e locagéo receitas locagio nda contrato Operacional
100% 0,00 1,00 0,00 0 0 0 0 o o o o o 0 0 0 o o
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o [ -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354212
100% 723 100 7323 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 53 334012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o ] [ -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o [ -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o [ 3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 334212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354.212
100% 723 100 7323 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 356212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o [\ o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 7323 1,00 73,23 359.606 0 0 o 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 53 356012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o ] [\ [ -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o ] o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ 0 [ 359.606 o o o o [ 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 0 o o o o 359 1798 3% 36012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354212
100% 73,23 1,00 7323 359.606 o o 0 359.606 0 0 0 0 o -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o 0 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 723 10 7323 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 334,212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354212
100% 723 10 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 356212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o ] o [ -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 7323 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 10 7323 359,606 o o o 359,606 0 o o o o 359 1798 3% 356212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o ] 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 530 354,012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354212
100% 73,23 1,00 7323 359.606 o 0 0 359.606 0 0 0 0 o -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 o 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 723 10 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 36212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o o [ -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o [ -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 7323 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 723 100 7323 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359% 1798 3% 334012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o ] ] [ -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o ] o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 530 334212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 356212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o [\ o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354212
100% 723 10 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 53 356,212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 100 7323 359,606 o o o 359,606 0 o o o o 359 1798 3% 356012
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 7323 359.606 o o 0 359.606 0 0 0 0 o -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59 1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 [ [ [ 359.606 o o ] o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.59% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 [ 359.606 o o o o 0 3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 100 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 334,212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354212
100% 723 10 723 359,606 o o o 359,606 o o o o o 359 1798 3% 356212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 3.59 1.798 5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o ] o o [ -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.5% -1.798 -5.394 354212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 [ [ 359.606 o o o o 0 -3.59 -1.798 -5.394 354212
100% 7323 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o 0 0 -3.5% -1.798 -5.394 354.212
100% 73,23 1,00 73,23 359.606 0 0 0 359.606 o o o o 0 -3.596 1.798 -5.394 354212
100% 7,08 106 7545 37053 o o o 053 o o o o o 3705 1853 5558 364,976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 0 370534 o o o o 0 -3.705 1.853 5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 [ [ 370534 o o o ] [ -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 708 106 7545 37053 0 0 0 37053 0 0 0 o 0 3705 1853 5558 364976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 [ [ 370534 o o o o [ -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 0 370534 o o o o 0 -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 [ 370534 o o o o [ 3.705 1.853 -5.558 364.976
100% 7,08 106 7545 37053 o o o 3053 0 o o o o 3705 1853 5558 364,976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 0 370534 o o o o 0 -3.705 1.853 5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 o o 0 370.534 0 0 0 0 o -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 7,08 1,06 7545 37053 0 0 0 37053 0 0 0 o 0 3705 1853 5558 364976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 o [ [ 370534 o o o o o -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 0 370534 o o o o 0 -3.705 -1.853 -5.558 364.976
100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 [ [ 370534 o o o o 0 3.705 1.853 -5.558 364.976
100% 7,08 106 7545 37053 o o o 3053 0 0 o o o 2705 1853 -5.558 304,976
nov-34 120 100% 71,08 1,06 75,45 370.534 0 0 52.833.770 53.204.304 o -1.585.013 o o 0 3.705 1.853 -1.590.571 51.613.733
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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

Item Atividade Para identificacdo de valor

Analise operacional
do empreendimento

Andlise das séries

Graulll

Graull

Graul

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

Sintética, com a
apresentac¢do dos
indicadores bésicos
operacionais

Simplificada, com
3 V basenosindicadores
operacionais

Com base em andlise Com base em andlise

deterministica para quantitativa para um

2 histdricas do o L o 1 v
i varidveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento A .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 Vv
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico
cenarios
Estrutura basica do
6 . Completa 3 v Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
. N Simulagdo com . R
. Simulagbes com . L Simulagdo Unica com
Andlise de N identificacdo de L
8 o apresentacdo do . variagdo em torno de
sensibilidade o elasticidade por
comportamento gréafico L, 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 v
Pontuagdo 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graull
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identifica¢do de valor
Graus n 1} |
Pontos minimos 22 13 7
Maximo de 3itens em
graus inferiores, Méximo de 4 itens em L. .
- . . X Minimo de 7 itens
Restrigbes admitindo-se no graus inferiores ou .
(o . ~ . atendidos
maximo um item no ndo atendidos
Grau |
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APENDICE C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

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 organizag¢es imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu

também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

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

mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um

balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucBes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos

imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes
imobiliarias. Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas
como Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real
Estate (USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e
AvaliacGes (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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ANEXO — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em razdo do tamanho dos arquivos, deixamos de incluir os anexos neste laudo. Os documentos

utilizados nesta avaliagdo encontram-se em nossa base de dados para o caso de necessidade de

consulta.
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