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26 de janeiro de 2024

KINEA INVESTIMENTOS LTDA.

Referéncia: Laudo de avaliagdo de uma Prédio Comercial, localizada em S&o Paulo - SP.

Endereco: Rua Alexandre Dumas, 2100 — Santo Amaro — Sao Paulo - SP.

De acordo com a proposta n® 9.285-3/23, assinada na data de 22 de setembro de 2023, a
Colliers realizou uma anéalise do imével a fim de determinar o determinar o Fair Value para
possivel aquisicao.

Com base nas anélises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste laudo de avaliac3o.

Esta é uma versdo do laudo 12.555/2023, onde por solicitacdo do cliente foram suprimidos
dados sensiveis, tais como fluxo de caixa, informacdes sobre inquilinos e contratos vigentes.

Na hipotese de ocorrer dividas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS TECHNICAL SERVICES

CREA 0931874

COPIA DIGITAL

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | CIVAS
Responsavel Técnico

Accelerating success.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Prédio Comercial em Sao Paulo — SP

Solicitante

Finalidade e Uso pretendido
Data de Referéncia
Endereco

Municipio

Area de Terreno

Area Locavel

Tipologia do Imovel

Metodologia

Fair Value

Grau de Fundamentagao Obtido

Grau de Precis3do Obtido

KINEA INVESTIMENTOS LTDA.

Avaliacao para possivel aquisicao

Novembro de 2023

Rua Alexandre Dumas, 2100 - Santo Amaro
Sao Paulo - SP

2.787,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
10.490,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Prédio Comercial

Método da Capitalizacéo da Renda

R$ 80.700.000,00

(Oitenta Milhdes, Setecentos Mil Reais)

Grau I

Grau Il
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n® 9.285-4/23, assinada na data de 22 de setembro de 2023 a
Colliers Technical Services (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imovel, localizado na Rua
Alexandre Dumas, 2100 - Santo Amaro - Sao Paulo - SP, referente a data-base de Novembro
de 2023 para KINEA INVESTIMENTOS LTDA., doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliacdo para estimativa do Fair Value
do referido imével localizado em S&o Paulo - SP, para possivel aquisigéo, de acordo com o
escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos
documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers,
entrevistas com o Cliente, visita ao imdvel e a regido onde se localiza o imoével, pesquisas e
entrevistas com participantes do mercado e de érgaos publicos, realizacdo de célculos e
elaboracao deste relatério contendo toda a informac&o verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do Fair Value. Portanto este documento foi preparado
para auxiliar a Cliente na possivel aquisi¢éo, considerando as praticas e padrdes profissionais
aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagées NBR 14.653 da ABNT - Associagéo
Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrées de conduta e ética
profissionais estabelecidos no Red Book em sua edicao 2014 editada pelo Royal Institution of
Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council
(“IVSC™), nos seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 -
Reporting.

O trabalho foi desenvolvide, entdo, a fim de avaliar o valor de mercado para locagéo do ativo
pela comparagdo com outros iméveis similares situados na mesma regido geoecondmica e,
para tanto, adotou-se o Método Comparativo Direto de Mercado.

O valor de mercado para venda do imoével foi avaliado pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacdo da Renda.

Fair Value

“O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes conhecedoras e
interessadas identificadas, que reflete os respectivos interesses dessas partes”.

Este laudo de avaliacéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua éarea de atuagZo e em sua regido
geografica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

1 Traducao livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.! - Red Book

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e (Copias dos Contratos de Locagao Nao Residencial referente ao imével avaliado;

e (Copias das Notificacdes de Lancamento do IPTU 2023, referentes as unidades
auténomas do imovel;

e (Copias das Matriculas referentes as unidades autdbnomas do imovel;

e Rent roll com locatéaria, vencimento do contrato, valor do aluguel em setembro de 2023

e area locavel.

Apbs a analise dos documentos recebidos, foi adotada para esta avaliacdo a area informada no

Documento Area locavel

Rent roll 10.490,00 m2

rent roll.

Contratos de locagao 10.490,00 m2

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Rua Alexandre Dumas, 2100 - Santo Amaro
Municipio - Estado: Sao Paulo - SP

Densidade de ocupacao: Alta

Padrao econdmico: Médio-alto e alto

Categoria de uso . .
Comercial e servigos

predominante:
Valorizagao imobiliaria: Estavel
Vocacao: Comercial e servicos
Acessibilidade: Boa
Raposo Sh'xm‘mqo 7 Shopping JK Iguatemi R Parque A
3 Rapoeso @ Ibirapuera =
Metr Vila aF VILA MARIANA
| Parque das Sonia - Acesso B
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Tabodo Morumbi nqe CAMPO BELO | (CGH)-=
da Serra Santuario Sao
Judas Tadeu
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CAMPO LIMPO Burle'Marx Luther King FUNDA
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(o) Parque Severo Botanico de
Gomes Sao Paulo
opping.C: o 4 Rodoviaria Jabaquara 9
Shopping Campo Limpo Q VILA DAS Tra'wsamencao ]
.0 JOSE Expo Center eZo
Estagdo Santo r“mmo SANTO AMARO Hospital Municipal da Carrefo
,‘U;I’LU";:D‘EM Centro Vila Santa Catarina [5P-150]
e Universitario z
P-228
2z Senac - =4 o
©@Santo Amaro Parque
A K Nabucoe
CAPAO Pa Guarapiranga 015
REDONDO S apr?\q SOCORRO I

Figura 1 — Mapa de localizagao do imével no municipio — Fonte: Site Google Maps
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Figura 2 — Mapa de localizagdo do imével na regido - Fonte: Site Google Maps

Figura 3 - Vista aérea com localizagdo do imovel e entorno — Fonte: Google Earth
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizade no bairro Santo Amaro, em uma regido com caracteristicas predominantemente
comerciais, no entorno imediato do imével hd uma boa presenca de atividades comerciais e
shopping centers.

Ha facil acesso ao imdvel pelas avenidas Roque Petroni Junior e Chucri Zaidan.

O im6vel possui bom acesso, tanto por transporte publico, com pontos de dnibus e estacdes de
trem, quanto por transporte particular.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do centro: 13,5 km

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Rede de Gas;
Melhoramentos publicos: Rede de Agua e Esgoto; Iluminagdo Publica; Pavimentacao;
Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

Transporte publico: Pontos de 6nibus, ao longo da Rua Alexandre Dumas

oL Rua Alexandre Dumas, Avenida Chucri Zaidan e Rua Verbo
Principais vias de acesso: Divino
Vi

L. .. Estabelecimentos comerciais de pequenc a grande porte,
Atividades econémicas em

. restaurantes, agéncias bancérias, estacionamentos, posto de
um raio de 500 metros:

gasoling, hotel, edificios comerciais e shopping centers

Carrefour Hipermercado, Blue Tree Premium Verbo Divino,
Mercure S&o Paulo Nacgdes Unidas, Clube Hipico de Santo
Amaro, Estagdo Granja Julieta da Linha 9 - Esmeralda da
CPTM, Shopping Parque da Cidade

Pontos de destaque:

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado aoc valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de S&o Paulo, que é regido pela Lei
Municipal N 16.402 de 22 de margo de 2016, o imével em estudo se encontra em uma Zona
Mista (ZM), conforme mapa a seguir:

vk

- F

Zona Mista

4
S R ZMa
.. ! Zona Mista ambiental

e N /)
) - -%": -— %mﬁ Mista de Interesse Social '_‘-
t_e . e L/ % ZMIsa o n
AT . ,/ J Zona Mista de Interesse Social ambiental
@\

Figura 4 — Mapa de Zoneamento - Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo.

A Zona Mista (ZM) é a regido destinada a ccupagao mista, tanto residencial e nao residencial,
com possibilidade de implantagdo de atividades comerciais, de servico e industriais leves,
compatibilizado ao uso residencial.

= (Coeficiente de aproveitamento méximo: 2,0 vezes a area do terreno;
= Taxa de ocupagdo méaxima: 85% da area do terreng;
= Gabarito de altura méxima: 28 m.

O coeficiente de aproveitamento determina o quanto se pode construir sobre o terreno tendo
como base sua éarea.

A taxa de ocupagac determina qual a proporgao do terreno que pode ser ocupada pela projecéo
das construcoes.

Gabarito de altura determina a altura méxima da edificacdo permitida a partir do nivel do
logradouro.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO
O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Cerca de 53,00 m para a Rua Alexandre Dumas, 2100 cerca
de 59,00 m para a Rua Joaquim de Andrade e 9,00 m para

Frentes: . ;
a Rua Fernandes Moreira, estimadas conforme o Google
Earth
Configuragao: Irregular
Dimensao: 2.787,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
O terreno recebe os servicos de infraestrutura béasica citados
Infraestrutura: ) .
no item 4.2 Melhoramentos Pablicos
Rua Alexandre Dumas, 2100 e Rua Fernandes Moreira,
Acesso:
1357
Topografia: Plana
Interferéncias Fisicas: Nao
Restrigdes Ambientais: Nao
Aproveitamento do O imovel se encontra em conformidade com a legislacéo
Terreno: municipal vigente.

Avaliando

Figura 5 - Delimitagao aproximada do perimetro do terreno — Fonte: Projegado estimada sobre o
Google Earth.
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5.2 DESCRIGCAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas da construgao estao descritas abaixo:

Tipologia do Imovel Prédio Comercial composto por 17 pavimentos tipo e 3 subsolos.
Estrutura Concreto armado

Fachada Concreto armado e vidro

Esquadrias Metélica

Mérmore (hall de elevadores), piso elevado e laminado

Fiso (escritorios)

Paredes Pintura com tinta latex
Forro Sem acabamento
Idade 32 anos (estimada)
Estado de Conservagao Reparos Simples (E)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

A economia brasileira vem apresentando um resultado acima do esperado no ano de 2023. A
previsdo atual do Banco Central, que aponta um crescimento do PIB de 2,92%, contrastando
com a previsao de 0,78% realizada em janeiro. Sinais desse crescimento foram observados
nos resultados do primeiro semestre, com o PIB crescendo 1,8% no primeiro trimestre e 0,9%
no segundo trimestre de 2023. Essa alta esté ligada diretamente ao bom desempenho do setor
agrario, sobretudo nos primeiros trés meses, com melhor desempenho do setor de servicos e
da indUstria no segundo trimestre do ano. O resultado do semestre coloca o Brasil como sexto
melhor desempenho entre as 49 principais economias do mundo, sendo 0 maior crescimento
entre paises da América Latina.

O bom resultado da economia brasileira vem se refletindo na inflacao. O indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), indice referéncia para inflagédo, vem se aproximando da
meta estabelecida para o ano de 2023, com um acumulado no em 2,99% no ano (junho/2023).
Essa desaceleragdo vem sendo puxada principalmente pelas quedas nos grupos de Alimentos
e Transportes. Outro importante indice para desempenho da economia brasileira, o indice Geral
de Precos do Mercado (IGP-M), vem apresentando resultado negativo no acumulado do ano
com -5,28% (FGV IBRE - Agosto/2023), fechando o primeiro semestre e tem projecdo negativa
no ano segundo o Banco Central.

O controle da inflac&o refletiu diretamente na taxa béasica de juros (Selic). No inicio de agosto
de 2023, o Comité de Politica Monetéaria (Copom) do Banco Central, votou para redugao da taxa
Selic em 0,5%. Essa foi a primeira reducdo da taxa nos ultimos 3 anos. Em setembro houve
novo corte de 0,5% na taxa, atingindo os atuais 12,75%.

Reflexo do desenvolvimento econémico, o indice de desemprego atingiu 8,0% no trimestre de
abril a junho (Julho/IBGE). O percentual é o menor para o periodo desde 2014. Embora
crescimento do vinculo informal (sem carteira assinada) seja destaque na projecdo da
diminui¢do do desemprego, houve crescimento no rendimento real habitual de 6,2% no ano,
frente ao mesmo periodo de 2022.

Atualmente, de acordo com o mais recente Relatério Focus do Banco Central (29/09/2023), a
projecdo para o crescimento do PIB é de 2,92% em 2023, 1,5% em 2024, 1,90% para 2025 e
2,00% em 2026. O IPCA previsto para 2023 ¢é de 4,86%, para 2024 é de 3,86%, para 2025 e
2026 é de 3,50%. Ja o IGP-M, tem projecdes de -3,75% para 2023, 3,96 para 2024, 3,93 para
2025 e 4,00% para 2026. A meta para a Taxa Selic, que atualmente estd em 12,75%, é de
11,75% em 2023, 9,00% em 2024, 8,50% em 2025 e 2026.

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: 4063292C-1756-4B23-BO0C-8E97BDEDBBB9

COLLIERS TECHNICAL SERVICES  Colliers

Mercado Imobiliario Local

O mercado imobiliario local ndo ficou alheio a conjuntura econdmica dos Ultimos anos e foi
afetado pelo cenério negative, com impacto nos pregos praticados e na liquidez dos ativos.

O mercado de imoveis para venda, caracteriza-se por uma oferta mediana, com reducdo dos
valores ofertados, em que os proprietérios dos imoveis precisam de uma maior flexibilidade
para negociagao.

Analisando-se o imével sob o ponto de vista do mercado imobiliario, tem-se a destacar sua boa
localizagao, facilidade de acesso, 6tima visibilidade que lhe da bom apelo promaocional, tipologia
interessante para o tipo de atividade que vem sendo desenvolvida no entorno e edificagdo em
estado de conservacao regular.

Frente aocs concorrentes proximos, & um ativo com relativa idade avangada e defasagem nas
caracteristicas técnicas, o que pode prejudicar sua liquidez no mercado.

Pode-se estabelecer a seguinte relagéo entre o imével e a situagédo do mercado atual;

Cenério de Liquidez para Venda: Média
Quantidade de Ofertas de Bens Similares Baixa
para Venda:
Prazo de Absor¢ao para Venda: 6 a 12 meses
Investidores de grande porte, que
Publico-Alvo para Venda: possuem interesse na regido da Chacara

Santo Anténio

colliers.com.br
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagéo de Imdveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo.

Foram observados os padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientagdes da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CYM), com as modificacées introduzidas pelas instrucées
CVM N° 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 VALOR DE LOCAGAO
7.2.1 METODOLOGIA

Para este trabalho foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante
0 qual o valor do imovel é obtido pela comparagéo direta com outros iméveis semelhantes
situados na mesma regido geoecondmica.

7.2.2 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imovel em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imoével & composto por 9 (nove)
elementos comparativos que podem ser observados no Anexo Il — Elementos comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagao, padrao, idade
e estado de conservacgdo e area que impossibilitam uma comparacdo direta apenas de seus
precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa
do valor unitario.
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7.2.3 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitéarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracado dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposigao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VII - Tabelas para Avaliacao do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e lll - Caracteristicas de Ocupacao.

Os indices de Local correspondentes ao imoével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposicao refere-se a variacao do preco dos iméveis em fungdo da
localizacao, foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1+ ((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP))
Onde:
Ftransp: Fator Transposicao
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padrdo construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imével avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VII — Tabelas
para Avaliacao.
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Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagdo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
ndo contemplou todos os padrdes. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagao entre padrées ou para calculo de area equivalente, costuma-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgées, na esteira do que recomenda o préprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padréo construtivo refere-se a variagdo do prego dos imoveis em funcdo do
padrac da construgéo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc = 1+ (((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrac Construtivo
PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ac Imovel Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgao no valor total dos imdveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizacdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacdo de todos os elementos é uma adequagao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgao e acabamento, bem como
0 estado de conservacao da edificac&o, na avaliacdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequag&o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R + K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciagao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacao percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagao
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(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagao da edificagéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Imével Avaliando
FOCcomp: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacdo do valor da construcéo no valor total dos imoveis

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizagao dos elementos comparativos no que se refere & area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricoes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”* => quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)

ou,

)1/8

Fa = (érea do elemento pesquisado)”’® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)
Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imével, considerou-
se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos precos pedidos para obtengéo dos
Valores Unitéarics de locacédo do conjunto comercial. O valor das vagas do imovel avaliando foi,
posteriormente, adicionado ao valor obtido.
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O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 200,00/vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regido de entorno do imovel.

7.2.4 SITUACAO PARADIGMA

A situagao paradigma gue possibilitou a homogeneizagao dos valores, sdo as seguintes:

SITUACAO PARADIGMA

Area Construida: 321,02 m?
Quantidade de Vagas: 800
Valor da Vaga (R$/mes): . 200
indice de Local: 21285
Padrao da Construgao: ~ 183%
Estado de Conservagao: D
Idade Considerada (anos): 2
Vida Util Referencial (anos): 60
Fator de Depreciagao: 0637
Cotar;;arte de terr‘;;(‘)‘;w - UME&; -
Cota-parte de construgao: 5%

7.2.5 VALOR UNITARIO DE LOCAGCAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através dos fatores de fonte,
localizagao, padrdo construtivo, idade e estado de conservacéo e area conforme Anexo Il -
Tratamento por fatores — Locacao, obteve-se o seguinte valor unitario basico de locag&o por
metro quadrado de &rea homogeneizada:

Valor unitério de locago: R$ 46,00 m2/més
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7.2.6  VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO

Multiplicando o valor unitario de mercado para locacao pela Area Privativa do imovel, e
somando-se ao resultado o produto da quantidade de vagas de garagem pelo valor unitério
mensal de locacdo de cada uma delas, obteve-se o seguinte resultado:

Valor de Mercado para Locac&o: (Valor Unitario de Locacao x Area Privativa do imével) +
(Valor Unitario da Vaga x NUmero de Vagas)

Valor de Mercado para Locagao: (R$ 46/m2.més x 10.381 m?) + (R$ 200/vaga/més x 248 vagas)
Valor de Mercado para Locacdo: R$ 527.400/més

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Locacado: R$ 527.400,00/més

(Quinhentos e Vinte e Sete Mil, Quatrocentos Reais Mensais)
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7.3 FAIR VALUE - METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
7.31 METODOLOGIA

A estimativa do Fair Value do imével foi também realizada pelo Método da Capitalizacdo da
Renda, através da anélise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual
foram consideradas todas as receitas e despesas para a operagao do imével, descontado a uma
taxa compativel com o mercado.

7.3.2 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagdo a valor de mercado.

Aluguel — Contratos vigentes

Os dados de contrato foram suprimidos por conter informacdes confidenciais.

Aluguel - Contrato hipotético

Os contratos hipotéticos possuem as seguintes caracteristicas:

0 Valor de locacdo: conforme item 7.2.6 Valor de locacgao;

0 Prazo do contrato: 5 anos

0 Vacancia: 4 meses

0 Caréncia: 2 meses

0 Probabilidade de renovacgao: 75%

0 Crescimento real: 1,50% no ano 2; 2,00% nos demais anos

b) Despesas projetadas
e (Comisséo de locacéo

A remuneracao do trabalhc do consultor imobilidrio responsével pela locacdo do imével
a cada novo contrato correspondera a 1,50 aluguel.
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e (Comissao de venda

A remuneracgéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével
no final do horizonte de anélise correspondera a 2,00% do valor de venda.

c) Valor de saida do investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicacédo do terminal cap rate de 7,75% a.a.:

Desinvestimento = Resultado operacional liquido do periodo 10

Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imoével em avaliagcdo, tem como bhase a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 8,25% a.a., que leva em conta o custo do capital e os
riscos da propriedade e da locacéo, sobre o fluxo de caixa mensal.

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imdvel em avaliacao, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.
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7.3.3 FAIR VALUE

O Fair Value é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa mensal, cujo resumo anualizado
encontra-se no item subsequente, descontado a taxa de 8,25% a.a.

Em nUmeros redondos:

Fair Value: R$ 80.700.000,00

(Oitenta Milhoes, Setecentos Mil Reais)

7.3.4 FLUXO DE CAIXA

Os fluxos foram suprimidos por conter informagdes confidenciais.
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Fair Value: R$ 80.700.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de locagdo do imével, pois é obtido pela comparagéo direta com
outros imoéveis semelhantes situados na mesma regido geocecondmica e, portanto, os valores
pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esta inserido.

Por se tratar de um imével com vocagdo para gerar renda através de sua locagdo, o Método
da Capitalizacdo da Renda foi 0 método escolhido para avaliagdo do Fair Value, pois através
dele estima-se o Fair Value através da capitalizacédo da renda liquida possivel de ser auferida
pelo imovel, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com premissas aderentes a
capitalizagdo e cenarios viaveis representativos do mercado em que se insere, sendo esta
principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, o Fair Value para o més de outubro de 2023, foram estimados em:

Fair Value: R$ 80.700.000,00

(Oitenta Milhoes, Setecentos Mil Reais)
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 24 (vinte e quatro) folhas e 8 (oito) anexos.

Sa0 Paulo, 26 de janeiro de 2024,

COLLIERS TECHNICAL SERVICES

CREA 0931874

COPIA DIGITAL

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | CIVAS
Responsavel Técnico
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Relatério fotografico

/
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Vista da Rua Joaquim de Andrade, imével a esquerda
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Vista da fachada do imovel
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L

Recepcéo do edificio

Vista do hall de elevadores
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Area de escritério
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Sala de reunido
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Area técnica na cobertura, sistema de ar-condicionado central

Estacionamento no subsolo
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Anexo ||

Elementos comparativos
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Localizag&o aproximada dos comparativos:
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Anexo |l

Tratamento por fatores
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Homogeneizacado dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

. Valor Unitério
) Preco Fator de Fator Fator Padrao Fator de Fator Final .
Comparativo o . ‘ : - Homogeneizado por
Unitéario Transposi¢ao Area Construttivo Depreciagao Gf-n+1)

m2.més

Célculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitéario Béasico corresponde ac valor a ser multiplicado pela éarea a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 414,03
Total de Comparativos: 9
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 46,00

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 414,03
Total de Comparativos: 9
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 46,00

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de venda
para o imdvel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicag&o da distribuicéo t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagdo da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), s&o identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (c/Vn)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1) conforme
tabela da Distribuicéo t de Student

o: Desvio-padrac da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Ndmero de Comparativos: 9

Nomero de Graus de Liberdade: s
Tabelat (tc de Studen: 1397
Desvio-padrao R$/mzmes): 85
Limite Inferior (R$/me.mes): 4202
Limite Superior (R$/m2.més): 49,99
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imdével n&o tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% sejam suficientes para absorver as influéncias néo
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2.més): 37,76
Limite Superior (R$/m?2.més): 58,87

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m2.més): 39,10

Limite Superior (R$/m2.més): 52,90
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Anexo |V

Especificacdo da avaliacao
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacg&o e de Precisdo a seguir
descritos:

Grau de Fundamentacao

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

ABEL A RA D DA ACAO NO CASO D ACAO D RATA O POR ATOR
| TEM  DESCRI CAO PARA | DENTI FI CACAO DE VALORI
GRAU |11 GRAU ] GRAU I
. Completa quanto aos .
t a let t t [ A a t a
] ?arac erlzaf;ao do Completa quan o. a todos fatores utilizados no X docaf) de situagao X
imovel avaliando os fatores analisados paradi gma
tratamento
Quantidade mnima de
2 dados de mer cado 12 5 X 3
efetivamente utilizados
Apresem?gao .de N Apresentagao de
informagoes relativas a Apresentagao de . ~ X
. ~ . informagdes relativas
L. _ t odas as informagdes relativas
I dentificagdo de Dados L a todas as
3 caracterfsticas dos a todas as X P
de Mercado X P caracteristicas dos
dados analisados, com caracteristicas dos
P . dados correspondentes
foto e caracteristicas dados analisados S
aos fatores utilizados
] nhservadas nela autnr
Intervalo admi ssivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 X 0,40 a 2,50 *a
*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo adm ssivel de ajuste é de 0,80 a 1,25 pois é
deseidvel que. comum nGmero nmenor de dados de mercado. a ampstra seia menos heteroeépnea 00
PONTUACAO 9
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D
ACAO D RATA O POR FATOR
GRAUS 11l Ll |
Pontos M ni nos 10 6 4
. . ltens 2 e 4 no grau Ill, com iltens 2 e 4 no grau Il, com
I tens obrigatérios no grau . L . L. , .
os demais no ninimo no grau :os demais no mnimp no grau | Todos, no mininmo, no grau |
correspondente 1 |

GRAU DE FUNDAMENTACAO
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Método Capitalizagao da Renda

Grau

TEM Descrigio

undamentac@o no caso de utilizacio do método da capitalizacdo da renda
PARA IDENT IFICAGAD DE VALOR

GRAU I

GRAU NI

GRAU |

Andlise operacional do

Ampla, com os elementos

Sintética, coma
spresentagio dos

comportaments grafico

elas ticidade por varidvel

I p . . . S - .
1 empresndimento O sc:_.ns!s_:lew:lsn'lems * Simpificada, com basencs indicadoresoper s indicadores bésicos
explicitados .
:E ionals
Com base em anals e do - - .
. . . 1o o estocastico para Com base =m snsli== Com base em andlise
- Andlises das séries histéricas | © “E_sz'. <! ha “f determinitica para um - I'tst"‘ o o
= do empresndiments * == v o ve. Em prazo minime de 24 quak - Ve el S"LIITI prezo
um pericdo minimo de 35 —— minimo de 12 meses
meses B
Andlse setoriale diagndstics De estruturs, conjuntrs, . - .
3 . . Da conjuntura Sintefica da conjuntura
de mercado tendénciss & conduta ! !
4 Taxas de des conto Fundamentada Justificada Arbitrada
5 Escolha do modelo Frobabik fico Det=mingties Determinitico
855 ociado 805 cendrios
bésica do o de .
8 Estunrs 'iss'i‘;d' flece g Compkts X Simplificada Rendas liquidas
7 Cendrios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 2 Minime de 1
Simulagdes com Simulagdc com Simulacio nics com
8 Anilse desensibilidade apresentagdo do identificacio de - .

variagio emtorno de 10%

9 Andlise de risco Ris co fund amentado Risco jus fificado Ris co arbitado
"5 pars empreendiments em operagio.
PONTUAGAO 14
FUNDAMENTAGAO GRAU ]

Paraindicacdo de valor

GRAU S

Fonios Minimos

maior ou igual 8 22

Méximo de 3 itens
emgraws inferiores,

Méximo de 4 itens

Minime de 7 itens

Restrigies admitindo-se no em graws infericres tendid
maéximo um item no sundo stendidos s=naia=
Graul
Para indicadores de viabilidade
GRAU S m I} |
Pontos Minimes maiorou igual 8 18 de11a17 defa10

Restigdes

Méximo de 4 itens

emgraws inferiores,

admitindo

méximo um item no
Graul

eno

Maximo de 4 itens
emgraus infer
sundo atendidos

ores

Minime de 5 itens
atendidos
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Grau de Precisao

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 42,02
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 49,99
Amplitude (R$/m2/més): 797
Média (R$/m2/més): 46,00
Amplitude/Média: 17%

Grau de Precisao 1]

GRAU 11l Amplitude/Média < 30%
GRAU II 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICAGAO (Nihil) Amplitude/Média > 50%

Método da Capitalizagdo da Renda

O grau de precis&o n&o se aplica para essa metodologia.
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Anexo V

Documentos
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Os documentos recebidos estao disponiveis para consulta em nosso banco de dados. Em caso
de necessidade, favor entrar em contato.
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Anexo VI

Pressupostos, ressalvas e

fatores limitantes

—
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&do-somente para os fins contratados e n&o deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que n&o o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, n&o considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagées e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualguer responsabilidade por erro ou omiss&o relacionada as informacoes
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS n&o é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terrenc e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS né&o realizou analises juridicas da documentacao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS nac fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS nado assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueologicos bem como nédo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclustes
erréneas.

17. Cabe ressaltar que as informacées dos valores dos contratos de locagdo vigentes bem
como fluxo de caixa foram suprimidas do laudo de avaliacéo, por solicitacdo da cliente,
mas estao disponiveis para consulta em nosso banco de dados
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Anexo VI

Tabelas para avaliacao

/
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Tabela 1 - indices Locais

[ Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacado da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praca/Calcadao 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Puablica 8

Luz Domiciliar N
Telefone 2
Gas Canalizado 1

Guias e Sarjetas 5

Pavimentacao
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Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il Caracteristicas de Ocupagao

Densidade de Edificacao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00

Fator Comércio
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100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacéo

Situagao Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliag&o de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo
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Situacao Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. - . - 10%
atinge o proprio terreno, situado em posigao
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundagao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor . Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

_ Valor _ Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletéario 0,492 0,576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo 2,890 - -

Valor

Minimo

Val
Valor Médio la.or
Maximo

Econdmico 0,600

0,810 1,020
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Simples 1,260 1,470 1,680
Médio 1692 1926 2,160
Apartamento Superior 2172 2,406 2,640
com elevador
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

_ Valor _ Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1512 1746 1,980
sem elevador Superior 1992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

5 Valor e
Padrao . Valor Médio
Minimo

Econémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
EsariGe cam Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2,523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

Valor . Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Médio 1452 1656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -
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e Valor
Valor Médio .
Maximo
Econdmico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpéo

Médio 0,972 1,326 1,680

Superior Acima de 1,690

Valor e Valor
, Valor Médio L.
Minimo Maximo
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

. Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

. Valor
Vida Util .
(Anos) Residual
nos
(R)
Rustico 60 0,20
Casa Proletéario 60 0,20
Econdmico 70 0,20
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Simples 70 0,20
Médio 70 0,20
Superior 70 0,20
Fino 60 0,20
Luxo 60 0,20

N Valor
~ Vida Util i
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento .
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

N Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)

(R)

Econémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Apartamento Médio o0 0:20
sem elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0.20

Luxo 50 0.20

e Valor
Vida Util .
Residual
(Anos)
(R)
Econémico 70 0,20
Escritorio com Simples 70 0.20
elevador Médio 60 0,20
Superior 60 0,20
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Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

ey . Valor
- Vida Util .
Padrao Residual

(Anos)

(R)

Econémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Escritorio sem Medio 60 0,20

elevador Superior 60 020

Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

R Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

. Valor
Vida Util .
(Anos) Residual
nos

(R)

Simples 20 0,10

Cobertura Médio 20 0,10

Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificaces de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificac&o (Ec) Depreciacao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificacao sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificages de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 7 - Fator k

|dade Estado de Conservagao -Ec Idade Estado de Conservagao -Ec

em % A B c D E F G H em% A c D E F G
daVida 000% 032% 252% 809% 1810% 3320% 5260% 7520% daVida 000% 0,32% 252% B809% 1810% 3320% 5260%

09968 | 09748 1| oeeo 05995 01525

1 09917 [ 09699 | 09144 [ 08148 058% 0,1500
2 097 | 08106 01475
5 o

4

5 0,7975

[

7 0,9594 58 05418

g 09568 | 09537 59 05209 04880

9 08740

10 0,8685

i

12

13 06189 07
14 09202 0.6147 0,4262 01150
15 09 06104 04156

16 0,6060 0,4049

17 68

18 0,8215 69

19 08152 05925 | 0.4204 70

20 4171 il

21 72

22 3

23 4 0,0883
24 ( 0,6971 7 0,0852
25 0,7755 | 06910 7o

26 0.8151 0.6848 7 01510 | 00790
27 08076 | 07615 | 06785 78 01449 | 00758
28 08182 79

29 08129 | 08103 80

30 08050 | 08024 a1

k| 07969 | 07944 0,1976 8z

32 07888 01956 g3 01970

33 84 01861

34 85 02084 | 0194 | 01751 | 01428 | 01012 [ 00630
35 { 86 01952 | 01840 | 01640 0,049
36 0,6941 87 01818 | 01714 | 01528 | 01246 | 00884 | 00463
37 0.7465 06861 88 01684 | 01588 | 01415 | 0,154 00429
38 0.6781 89 01589 01461

39 06700 | 05970 | 04870 %0 0.1450 013

40 0,6618 Bl

41 04749 92

42 93

43 94 0,0811

44 95 00678

45 96

46 97

47 98

48 06286 0.4307 99

49 0,6190 0,157

50 06250 06093 | 05744 | 0519 01550

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imével
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Anexo VIII

Declaracao

/
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Ref: Avaliagao do prédio comercial na Rua Alexandre Dumas, 2100 - Santo Amaro - Sao
Paulo - SP

A Colliers Technical Services (“Colliers”) declara que:

e (s fatos contidos neste laudo s&o verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste laudo s&o imparciais e profissionais e estao
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulade nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste laudo foram desenvolvidas, assim como este laudo
foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards, o
Cédigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste laudo.

e Este laudo so teré valor se assinado pelos seus autores.

colliers.com.br
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