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27 de junho de 2024

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTOS - FII

Referéncia: Syslog — Duque de Caxias

Enderego: Rua Kennedy, 75 — Bairro Parque Beira Mar — Duque de Caxias — RJ

De acordo com a proposta n° 9.797, assinada na data de 23 de abril de 2024, a Colliers realizou
uma analise do imoével a fim de estimar valor de mercado para venda para fins de
demonstragoes financeiras do fundo.

Com base nas analises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagéo.

Esta é uma versédo do laudo 13.451/2024, onde por solicitacdo do cliente foram suprimidos
dados sensiveis, tais como fluxo de caixa, informagdes sobre inquilinos e contratos vigentes.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposi¢édo
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

CREA 2353571

COPIA DIGITAL

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | CIVAS
Responsével Técnico
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Syslog — Duque de Caxias

Solicitante: CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTOS - FlI

Avaliacdo para estimativa de valor de mercado para

Finalidade e Uso pretendido:
P venda, para demonstracdes financeiras do FUNDO.

Data de Referéncia: Junho de 2024

Enderego: Rod. Washington Luiz, km 213

Municipio: Duque de Caxias - RJ

Area de Terreno: 86.890,00 m2

Area Bruta Locével: 57.033,52, m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Centro de Distribuicdo Logistico, com é&rea de

Tipologia do Imével: . o - x
armazenagem, portaria, refeitorio e administragao

Idade 10 anos
Estado de Conservacgao Entre nova e regular (B)

Locacdo: Método Comparativo Direito
Metodologias:
Venda: Método da Capitalizacdo da Renda

Valor Unitario de Locagé&o: R$ 20,46 /m2. més

R$ 180.000.000,00
Valor de Mercado para Venda:
(Cento e oitenta milhdes de reais)

Locacéo: Grau Il
Grau de Fundamentagédo Obtido
Venda: Grau Il

Locacdo: Grau I
Grau de Precisdo Obtido
Venda: Nao se aplica
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n° 9.797, assinada na data de 23 de abril de 2024, a Colliers
Technical Services LTDA (“Colliers™), realizou a avaliacdo do imével, localizado na Rua Kennedy,
75 - Bairro Parque Beira Mar, Duque de Caxias - RJ, para a data-base de Junho de 2024 para
CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTOS - FlI, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
mercado para venda do referido imovel localizado em Duque de Caxias - RJ, para
demonstragdes financeiras do FUNDO, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a andlise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o
Cliente, visita ao imoével e a regido onde se localiza o imdvel, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de 6rgaos publicos, realizacdo de calculos e elaboracdo deste
relatorio contendo toda a informacao verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de demonstracgdes financeiras do
FUNDO, considerando as praticas e padr@es profissionais aplicaveis de acordo com a Norma
Brasileira de AvaliacGes NBR 14.653 da ABNT — Associacao Brasileira e Normas Técnicas, em
todas as suas partes, além dos padrbes 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 /nternational Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101
- Scope of Work, 102 - Implementation e 103 — Reporting.

O valor de mercado para venda do imovel foi estimado pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacdo da Renda.
Para a obtenc&o do valor de locagéo, foi utilizado o Método Comparativo Direto.

As bases de valores adotadas foram a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda

“0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacdo
entre um comprador/locatéario e um vendedor/locador dispostos, em uma transagdo normal de
mercado, depois de um tempo de marketing adeguado e em gue as partes atuaram de forma

esclarecida, com prudéncia e sem compulsdo. "

1Traduc;éo livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br



DocuSign Envelope ID: 6B065062-1007-44FE-8A87-DA196F088AFC

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA. Colliers

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

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicoes e Termos de Contratacao”.

A Cliente quando do recebimento do Relatorio reconhece que conduzira sua propria andlise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacao de forma independente, nao
imputando responsabilidade a Colliers.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imével(is) (RGI), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imdvel(is);
e Contrato de locagdo do(s) imovel(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imovel(is) com quadro de areas;

¢ Notificagdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e Rent Roll atualizado
e Informacdo de areas.

Apés a analise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela

abaixo:
: Area Bruta
Documento Area de Terreno )
Locavel
Rent Roll 86.890,00 m? 57.033,52 m2

Foram adotados para esta avaliacdo os seguintes dados:

e Area Bruta Locavel: 57.033,52 m2 conforme Rent Roll
e Area de Terreno: 86.890,00 m?, conforme informado pelo cliente.
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco:

Cidade - Estado:
Densidade de Ocupacéo:
Padrdo Econdmico:

Categoria de Uso Predominante:

Rod. Washington Luiz, km 213
Duque de Caxias - RJ

Média

Médio

Industrial e residencial

Valorizacdo Imobiliaria: Estavel
Vocagéo: Industrial
Acessibilidade: Boa
ORAMACHO
VILA
LEOPOLDINA
B ’
Q.
de Caxias
RIOgaleo - 2ot
B (o] Aeroporto I
. Internacional Gov
VIGARIO GERAL Tom Jobim
B GALEAO
ACARI o{"v" v’!‘ Distribuich CORDOV'L
I . VISTA ALEORE &
RO INES S BRAS DE PINA

COLEQIO
Bin . IoA 1A

“ PENHA

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FonTe: SITE BING MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GoOGLE MAPS

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 6B065062-1007-44FE-8A87-DA196F088AFC

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas industriais e residenciais, o entorno imediato do
imovel é composto por imoveis residenciais horizontais e comercio de pequeno porte.

Ha facil acesso para o imdvel pelas através da Rodovia Washington Luis, uma das principais
vias de acesso da cidade e de ligacdo a capital Rio de Janeiro.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 10,0 km do centro de Duque de Caxias.

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; lluminagao

Melhoramentos Publicos: e . N . . .
Publica; Pavimentacdo; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

Principais Vias de Acesso:  Rodovia Washington Luiz

Atividades Existentes em

IndUstrias e Operacoes Logisticas
um Raio de 500m: perac 9

Rodovia Washington Luis; Aeroporto Internacional do Rio de

Pontos de Destaque: .
Janeiro

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definico 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 imdvel se enguadra esté intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, conforme a Lei Complementar n° 1 de 31 de Junho de 2006, que disp6e sobre o
Zoneamento, Uso e Ocupacgdo do Solo no Municipio de S&o Paulo, o imével esté localizado na
Zona Especial de Negocios (ZEN-VI).

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE DUQUE DE CAXIAS - SP

Para tal, sdo definidos os seguintes parametros urbanisticos:

> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 4,8 vezes a area do terreno;

O coeficiente de aproveitamento determina o quanto se pode construir sobre o terreno tendo
como base sua area.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Configuragéo: Poligono irregular

Dimenséo: 86.890,00 m?

Infraestrutura: 0 tgrreno recebe o_s~servi<;os de infraestrutura basica citados
no item 4.2 Descrigéo do Entorno.

Acesso: Rodovia Washington Luiz

Topografia: Plana

Interferéncias Fisicas: N&o

Restricdes Ambientais: Nao

5.2 CONSTRUGAO

As principais caracteristicas da construgdo estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imével: Imovel logistico
Idade 10 anos (idade estimada)

A area construida total do galpéo é de 57.033,52, m2 (conforme

Area Bruta Locavel:
Capitulo 3 deste laudo)

Estacionamento: O imovel possui area de estacionamento préxima a portaria.
Estrutura Area de estacionamento o na regio frontal do imével
Fachada Pré-moldado de concreto e concreto armado

Piso Blocos e placas de concreto

Paredes Cimentado e azulejo

Estado de Conservagdo Entre nova e regular (B)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

O Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil teve um crescimento de 2,9%, de acordo com as
medi¢des do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2023. O pais manteve
um rito de crescimento observado em 2022, quando a economia apresentou um aumento de
3,0%. Esse aumento teve como principal expoente o desempenho do setor agropecuario, com
complementacgdo com o setor industrial, principalmente pelo desempenho no primeiro semestre
do ano. O setor de servicos teve um destaque maior no segundo semestre, marcado por uma
desaceleracdo do crescimento observado no semestre anterior. Apesar do crescimento no
consumo das familias na ordem de 3,1%, houve um recuo 3,0% em Investimentos, o que gera
duvidas sobre o potencial de crescimento para 0s préoximos anos.

O pais tem registrado um cenério de alta em relacdo a taxa de desemprego. No trimestre
terminado em Fevereiro, o Brasil registrou uma taxa de desemprego de 7,8%, de acordo com
IBGE. Esse cenario &, contudo, considerado um cenério de estabilidade em relagdo aos ultimos
indicadores. Segundo o IBGE, a alta na taxa de desocupagéo se deve ao aumento na procura
por trabalho, dispensa de temporarios e redugdo na velocidade da atividade econdmica.

Um dos principais impactos na economia no ano de 2023 foram as sucessivas quedas na taxa
basica de juros (Selic) no segundo semestre, fechando o ano 2,0 p.p, abaixo do percentual
inicial do ano, de 13,75% para 11,75%. Em janeiro de 2024, houve novo corte, com ajuste da
taxa para 11,25% e em marco houve nova queda, chegando ao patamar de 10,75%. Apds o
altimo corte, houve sinalizagéo por parte do Copom de um novo corte para 0 més de maio, mas
também de uma possivel desaceleracéo no ritmo dessa reducdo, que apresentou 6 cortes nos
altimos 12 meses.

A inflagdo encerrou o ano de 2023 com um percentual acumulado do IPCA em 4,62%. Para o
ano de 2024, a expectativa € de que o indice atinja 3,75% no ano. Apesar de um aparente
controle do indice, foi registrado no primeiro trimestre do ano uma aceleracdo do IPCA-15,
observada principalmente no més de fevereiro, quando indice registrou alta de 0,78%. Neste
periodo, a alta foi puxada pelo grupo de Educacédo. Contudo, o grupo de Alimentacédo e Bebidas
foi um dos que mais sofreram com essa aceleragdo, registrando altas de quase 1,0% para
fevereiro e margco. Como consequéncia, o governo federal vem estudando alternativas para
conter a alta no preco dos alimentos e reduzir o impacto da inflagcdo para a populagéo.

Atualmente, de acordo com o mais recente Relatorio Focus do Banco Central (24/05/2024), a
projecdo para o crescimento do PIB é de 2,05% em 2024 e de 2,00% para 2025, 2026 e 2027.
O IPCA previsto para 2024 é de 3,86%, de 3,75% para 2025, enquanto para 2026 e 2027 é de
3,50%. O IGP-M, tem projecdes de 2,65% para 2024, 3,80% para 2025, 3,75% para 2026, e
de 3,65% para 2027. A meta para a Taxa Selic, que atualmente estd em 10,50%, € de, 10,00%
em 2024 e de 9,00% em 2025, 2026 e 2027.
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Panorama do Setor Logistico no Brasil

Visdo Geral

Nos ultimos anos, e especialmente apds a pandemia, 0s investimentos em novos centros de
distribuicdo aumentaram significativamente. Esses investimentos foram impulsionados
principalmente por empresas de e-commerce, que buscavam apoiar 0 crescimento acelerado
das vendas online. Agora, essas empresas estao focadas em aprimorar suas infraestruturas e
reduzir os prazos de entrega. Esse foco na rapidez da entrega esta se expandindo para capitais
menores e cidades de porte médio, 0 que estd exigindo uma descentralizacdo das
infraestruturas logisticas para atender a essa demanda.

Inventario — Sdo Paulo

Para o primeiro trimestre do ano de 2024, o mercado de condominios logisticos apresentou
um inventario local de 26.053 mil m2, o que refletiu em um aumento de 2,1% em relacdo ao
trimestre anterior e 10,0% em relagdo ao mesmo periodo no ano de 2023. Esse aumento
refletiu em um acréscimo de 396 mil m2 ao inventario existente no primeiro trimestre de 2024.

Absorc¢ao

A absorcdo liquida do trimestre apresentou um resultado positivo, com 356,5 mil m2. Em
numero absolutos, houve uma absorcdo bruta de 782,1 mil m2 em novas locagdes e uma
devolugéo de 425,6 mil m2. No trimestre anterior houve uma absorgéo liquida positiva de 529,8
mil m2, enquanto 0 mesmo periodo do ano anterior registrou uma absorcdo liquida positiva de

583,2 mil m2.
ABSOR(}AO LiQUIDA X PRECO PEDIDO
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FONTE: COLLIERS
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Taxa de Vacéancia

A taxa de vacancia, que representa a porcentagem de espacos sem ocupantes e disponiveis
para locacdo, terminou o trimestre em 10,3%. A vacancia no quarto trimestre de 2023 era de
10,4%, a mesma do primeiro trimestre do ano passado. A taxa de vacéncia atual indica uma
estabilizacdo uma vez que permaneceu no mesmo patamar durante os Ultimos 12 meses, com
flutuacdo positiva e negativa durante o periodo. Esse patamar de ocupacéo, considerado baixo,
se mantém de forma estével desde o ano de 2021.

Preco Médio Pedido

O valor médio pedido para locacdo foi de R$ 26,61/m2.més ao término do primeiro trimestre
de 2024. O valor pedido para o trimestre anterior foi de R$ 24,94/m2.més, enquanto 0 mesmo
trimestre em 2023 tinha o valor pedido em R$ 23,72/m2.més. O aumento nos valores médios
de locacao de galpbes pode ser atribuido, em parte, & baixa vacancia encontra na maioria das
pracas, atrelada a valoriza¢é@o do setor de forma generalizada.

TAXA DE VACANCIA X PREGO PEDIDO

R$30,00 20,0%
R$27,00

15,0%
R$24,00
R$21,00

10,0%
R$15,00 5,0%
1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T
2020 2021 2022 2023 2024

= Taxa de Vacancia Preco Médio Pedido

FONTE: COLLIERS
Inventario Entregue e Principais Transacoes

A valorizacdo do setor ocorrida nos ultimos anos alavancou a producao de novo inventéario,
além do movimento de alta nos precos pedidos observado nos Gltimos anos. Apesar das novas
entregas, foi possivel observar pela manutencdo da taxa de vacancia em um baixo patamar que
ainda existe uma alta demanda de espaco no setor. Apesar do cenario de absorc¢ado do primeiro
trimestre de 2024 demonstrar um volume inferior de transactes em relagcdo ao ano de 2023,
essa queda pode estar associada a uma demanda represada ocorrida no fim de 2022.

No primeiro trimestre de 2024 foi entregue um total de 396 mil m2 em novo inventario no
mercado. A maior parte dos novos empreendimentos foram lancados no estado de SP,
concentrando 45,2% do total. Os estados de MG e ES tiveram destaque, com 27,7% e 21,1%,
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respectivamente, enquanto o restante dos langamentos esta distribuido entre Rio Grande do
Norte e Bahia.

Foram observadas um total de 223 movimentag¢des no mercado, das quais 142 corresponderam
a novas locacdes e 81 dela corresponderam a devolucdes. As transacdes de locacdo no estado
de SP representaram mais da metade de todas as transag6es ocorridas no pais, para o periodo,
totalizando 397 mil m2, Os estados do RJ, ES e RS foram os estados que também apresentaram
novas locagdes acima de 50 mil m2 durante o periodo. Considerando as devolugdes, o estado
de SP representou a maior parte das movimentacgdes, com 218 mil m2 devolvidos. Os estados
do RJ, MG e BA foram, respectivamente, aqueles que apresentaram 0s maiores volumes de
devolucdes.

Para transagfes com valor nominal divulgados no periodo, foram registradas transacées de
com valores que variam de R$ 18,00/m2.més a R$ 35,00/m2.més, nas regides da SP, MG e RJ.
Em relacdo as transagdes nominais de compra e venda para o periodo, foram identificadas
transagGes com valores quer variaram de R$ 2.777,50/m2 até R$ 4.490,30/m2. Essas
transacOes geraram Cap Rates que variaram de 6,31% a 8,98%.

Submercados/Comparacdes

Em relacdo a sub-regides, Sdo Paulo permanece como principal inventario do pais, com 14.285
mil m2, e com destaque também para as regides do RJ e MG. Nenhum dos mercados apresenta
vacancia acima de 20%. As principais regides gue apresentam vacancia sdo os estados da BA
(17%), RJ (16%) e PA (12%). Em relacdo ao valor medio pedido, a regido da BA apresenta o
maior valor médio entre as regifes, com R$ 28,48/m2.més, seguido pelos estados de SP, com
R$ 28,24/m2.més, e PR com R$ 28,01/m2.més.

Inventario Futuro e Tendéncias de Mercado

Atualmente existem 80 empreendimentos em construcéo e 165 em projeto, que representariam
um acréscimo de 4.086 mil m2 e 15.546 mil m2 ao inventario nacional, respectivamente. A
maior parte dos empreendimentos em construcdo esta localizada no estado de SP, com
destaque para os estados de MG e PE.

De acordo com os indicadores demonstrados no primeiro trimestre, o desempenho do setor
logistico no Brasil caminha para um resultado positivo no ano de 2024. Um dos principais
desafios do setor é conciliar valores de locacdo com a alta observada nos custos unitarios de
construcdo. E importante destacar o crescimento de operagdo com caracteristica de pré-
locagédo para imoveis do setor.
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Mercado Imobiliario Local

Observando a oferta em Duque de Caxias - RJ, encontraram-se galpdes logisticos para locacao
com dimensdes entre 891,32 m2 a 7.71300 m2 e valores ofertados que variam de R$ 17,00/m2
a R$ 34,00/m2, variacdo ligada a localizagéo, idade e padrdo construtivo.

Pode-se estabelecer a seguinte relacao entre o imoével e a situacdo do mercado atual:

Cenario de Liquidez para Locacao: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Baixo
Prazo de Absorgéo para Locagao: 03 meses
Cenaério de Liquidez para Venda: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares Baixo

para venda:

Prazo de Absorgéo para Venda:

Publico-alvo:

De 06 a 12 meses

Centros de distribuicdo, operadores
logisticos e investidores de grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

As metodologias aplicadas no trabalho fundamentam-se na NBR-14653 - 2011 - Norma
Brasileira para Avaliagcdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e 4. Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também esta de acordo com os padrdes 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 /nternational Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Foram observadas ainda as orientacdes da Instru¢cdo CVM n° 472 de 29 de dezembro de 2011
e n° 471 de 31 de outubro de 2008 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), com as
modificagdes introduzidas pelas instrugdes CVM N° 478/09, 498/11, 517/11,528/12,
554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imdével com vocagdo para gerar renda através de sua locacdo, sua avaliacao
foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da Renda, sendo esta a principal dtica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

O valor de locacao foi obtido pela aplicacdo do Método Comparativo Direto de Mercado com
Tratamento por Fatores, pelo qual o valor de locacdo do imével é obtido pela comparacdo com
outros similares localizados na mesma regido geoecondmica.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagcdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de
mercado.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.31 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locacgao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imdvel é composto por 05 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, padrao
construtivo, idade e estado de conservacao que impossibilitam uma comparacgéo direta apenas
de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 15%, para posterior
consideracdo dos dados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposi¢ao

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 VIII- Tabelas para Avaliagdo do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Pablicos e Il - Caracteristicas de Ocupagéo.

Os indices de Local correspondentes ao imével 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 Il - Caracteristicas de Ocupacéao.

Como o fator transposicao refere-se a variacédo do preco dos imoéveis em funcéo da localizacao,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposicao

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos imoéveis
Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de &rea em conformidade com as prescrices do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliacdes”, 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,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)
Fator Depreciacéao (F Depreciagao)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequacao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e acabamento, bem como
o0 estado de conservacdo da edificacdo, na avaliagdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R+Kx (1-R)
Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

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

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliacao.
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Levando-se em conta que o estado de conservacé@o somente influi na parcela-construcéo, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imoéveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X PC)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacdo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Imével Avaliando
FOCcoump: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagéo do valor da construcdo no valor total dos imoveis

7.3.3 SITUAGCAO PARADIGMA

Para esta avaliacdo, considerou-se como situacdo paradigma a ABL média de um mddulo,
equivalente a 3.560,00 m2.

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizagao dos valores € a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Construida: 3.560,00 m
s dé. L.(.)C;j.lz.. ” , o e e e : T SN
badmovdavC‘.oné.tr.ucao: . - ) ‘1,.»,;)‘?«-1‘;
Estado de Conservagao: B

Idade Considerada (anos): 10

Vida U.lil”Ré.(e.fe.ﬁcinal.(.anos); ” —_— i:‘.LJF
Fator de Depreciagao: 0939
Cota-parte de construgao: 70%

Cota-parte de terreno: 30%
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7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacdo, padrao construtivo, idade e estado de conservacao, conforme demonstrado no ltem
|. - Tratamento por Fatores obteve-se 0 seguinte valor unitario basico:

Valor Unitario de Locacao: R$ 20,46/m2/més

Valor Unitario de Locagdo: R$ 20,46/m2/més

(Vinte reais e quarenta e seis centavos por metro quadrado
mensais)
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7.4 VALOR DE VENDA

A avaliacdo foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda, considerando-se as premissas
fornecidas pelo Cliente para um contrato hipotético do tipo Built-to-Suit. Por este método
determina-se o valor de venda do imével como se pronto estivesse através da capitalizacdo da
renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da andlise de um fluxo de caixa
descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas
para sua operacdo, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

7.4.1 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

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

e Aluguel - Contratos Atuais

Os dados de contrato foram suprimidos atendendo a solicitagéo do cliente.

e Aluguel — Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duracéo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme item 7.3.4 Valor de Locagao
o Vacancia entre Contratos: 6 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 75%

o Periodo de Caréncia: 3 meses no 1° contrato.

o Crescimento Real nos contratos: 2,00% a partir do segundo ano;

e Renda Minima Garantida

Os dados de renda minima garantida foram suprimidos atendendo a solicitagéo do cliente.
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b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operacgdo do imovel:

e |IPTU e Manutencao/Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos de 6 meses, considerando probabilidade
de renovagéo de 50%, incidirem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 0,84/m2/més

o Manutengdo/Condominio: R$ 4,64/m2/més

e Comissao de Venda

Os dados de comisséo de venda foram suprimidos atendendo a solicitacdo do cliente.

e Fundo de Reposicéo de Ativo

O fundo de reposicéo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengdo do imoével para manté-lo no padréo construtivo e estado de conservagéo
atual.

Considerou-se para este imovel um FRA de 1,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

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 9,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liguido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela Colliers 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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d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 8,25% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela Colliers com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

O valor de mercado para venda é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa mensal
descontado e apresentado no Anexo V.

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Venda. R$ 180.000.000,00

(Cento e oitenta milhdes de reais)
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8. RECONCILIACAO FINAL DE VALORES

Valor de Mercado para Venda. R$ 180.000.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
gue melhor representa o valor de mercado para a locacdo do imével, pois € obtido pela
comparacdo direta com outros imdveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica
€, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imoével com vocacao para gerar renda através de sua locacdo, o Método
da Capitalizacdo da Renda foi o0 método escolhido para avaliacdo do valor de mercado para
venda, pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imével, 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 informagdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Venda. R$ 180.000.000,00

(Cento e oitenta milhdes de reais)
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e totalmente livre de
guaisguer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 25 (vinte e cinco) folhas e 9 (nove) anexos.

Séo Paulo, 27 de junho de 2024

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

CREA 2353571

COPIA DIGITAL

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | CIVAS
Responsavel Técnico
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Anexo |

Relatorio Fotografico
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Vista do acesso ao imovel
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Vista do logradouro com imovel a direita
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Vista do logradouro com imdvel a esquerda

Vista da area externa do imoével
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Vista da area externa do imoével
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Vista da area interna do galpéo

Vista da area interna do galpao

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 6B065062-1007-44FE-8A87-DA196F088AFC

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

Vista da &rea interna do galpao

Vista da area interna do galpao
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Vista da area interna do galpéo

Vista da area interna do prédio de apoio
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Vista da area interna do prédio de apoio

Vista da area interna do prédio de apoio
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Vista da &rea interna do prédio de apoio

Vista da area interna do prédio de apoio
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Vista da &rea interna do prédio de apoio
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Elementos Comparativos

Locacao

—
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Localizacdo aproximada dos comparativos:
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Tratamento por Fatores

Locacao
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Homogeneizac¢do dos Valores Unitarios

Os Valores Unitarios Homogeneizados constantes na tabela abaixo foram homogeneizados por
tratamento de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Preco Unitério Fator de Fator Padrao Fator de Fator Final Valor Unitéario

*

Comparativo

Transposicdo Construttivo  Depreciagdo (3f-n+1 Homogeneizado

R$ 1B/
192 i RS 2007/m

RS 22,05/m

Célculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitério Bésico por unidade de area corresponde ao valor a ser multiplicado pela area
a fim de se identificar o valor do imdvel. Este valor corresponde & 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:
Total de Comparativos:

..Média A.mméuca (, o ) Rt L LB R T S W

Intervalo de Saneamento da Amostra
Limite Inferior:

.L.i.n.me Superlo,— S

Média Saneada
Soma dos Valores Unitarios:
Total de Comparativos:

Média Aritmética(x— ¥

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 unitario basico de locagao
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianga

O intervalo de confianga € o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicéo t de
Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da amostra de Student (nimero de amostras < 30), sao
identificados os limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (o/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 Distribuicdo t de Student

o. Desvio-padréo da amostra

n:  Numero de elementos da amostra

INTERVALO DE CONFIANCA
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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 variaveis relevantes para a
avaliacdo do imdvel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
gue o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média
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Anexo IV

Fluxo de Caixa
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Os fluxos foram suprimidos atendendo a solicita¢do do cliente.
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Especificacao da Avaliacao
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Colliers

De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2. Imoveis
Urbanos/Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de
Fundamentacao e de Precisdo a seguir descritos:

Método Comparativo (Galpéo)

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

~ PARA IDENTIFICACAO DE VALORI
ITEM  DESCRICAO =
GRAU Il GRAU I GRAU |
Caracterizagdo do imével :Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores N . . "
1 . _ I x iAdog&o de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentacéo de informagdes « ) ~
. N . N Apresentacdo de informagdes
relativas a todas as Apresentacdo de informagdes i
L L R relativas a todas as
Identificagdo de Dados de icaracteristicas dos dados relativas a todas as L
3 ) L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L _ correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados o
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ] 080a125 0,50a2,00 X 040a250*a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um numero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 8
AB QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA AO NO CASO D ACAO
DE TRATA O POR FATOR
GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais

no minimo no grau Il

no minimo no grau |

Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais

Todos, no minimo, no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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Grau de Fundamentacao — Capitalizagéo da Renda

Graus de Fundamentag 0 caso de utilizacdo do método da capitalizagdo da renda
- PARA IDENTIFICACAO DE VALOR
ITEM Descri¢do
¢ GRAU Il GRAUII GRAU |
Sintética, com a
. Ampla, com os elementos ~
Anédlise operacional do L . - . apresentacéo dos
1 " operacionais devidamente X Simplificada, com basenos indicadoresoperacionais " .
empreendimento - indicadores basicos
explicitados
operacionais
Com base em anélise do 5
. Com base em anélise A
- - L processo estocastico para P Com base em analise
Anélises das séries histéricas PR deterministica para um -
2 N as variaveis-chave, em . qualitativa para um prazo
do empreendimento * p " prazo minimo de 24 -
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
3 Andlise setorial e diagndstico De estrutura, conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura X
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico D‘etermlnlstlcor . Deterministico X
associado aos cenarios
6 Estrutura ba3|_ca dofluxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenérios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 X
Simulagdes com Simulagéo com . o
o - - e Simulagéo tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagéo do identificacéo de -
P S L variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
9 Anédlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado X

s6 para empreendimento em operagao.

PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU Il

Paraindicacéo de valor

GRAUS

Pontos Minimos

maior ouigual a 22

de13a21

de7al2

Méaximo de 3 itens
em graus inferiores,

Méaximo de 4 itens

Minimo de 7 itens

Restricoes admitindo-se no em graus inferiores N
P : ~ atendidos
méaximo um item no ou n&o atendidos
Grau |
Para indicadores de viabilidade
GRAUS 1} 1} |
Pontos Minimos maior ouigual a 18 dellal7 de5a10

Restricoes

Méaximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
maximo um item no
Graul

Méximo de 4 itens
em graus inferiores
ou ndo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos
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Grau de Precisao - Comparativo Direto

Colliers

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 19,07
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 2249
Amplitude (R$/m2/més): 342

20,78

Média (R$/m2/més):

Amplitude/Média:

16%

Grau de Precisdo

GRAU 11l
GRAU II
GRAU |

SEM CLASSIFICAGAO (Nihil)

Nao aplicavel

Amplitude/Média < 30%
30% < Amplitude/Méida < 40%
40% < Amplitude/Média < 50%

Amplitude/Média > 50%

Grau de Precisdo - Capitalizagéo da Renda
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Anexo VI

Documentos
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A documentacéo utilizada nesta avaliagcdo, bem como todos os demais documentos fornecidos
pelo cliente, foi discriminada no item 3. Documentacdo Recebida e estdo disponiveis para
consulta caso seja necessario.
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Anexo VII

Pressupostos, Ressalvas e
—atores Limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendacgdes e as conclusGes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacoes feitas a Colliers pelo(a)
CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado
para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nao 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 consideracGes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel 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 informagfes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
Colliers qualquer responsabilidade por erro ou omissédo relacionada as informagdes
fornecidas. A Colliers ndo se responsabiliza pela documentacéo enviada para consulta
gue ndo esteja atualizada.

6. A Colliers ndo € responsavel por realizar nenhuma investigacao independente, auditar
ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pelo(a)
CLIENTE.

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

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

9. 0O imdvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracgado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A Colliers ndo efetua medicBes de campo. Logo, pressupbe-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, nédo se responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.

11. A Colliers nédo realizou analises juridicas da documentagdo do(s) imovel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.
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12.

13.

14.

15.

16.

A Colliers ndo fez consulta aos 6rgaos publicos de &mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem como, no
que tange a situagéo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

A Colliers ndao assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificacBes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
segurancga.

Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitérios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
erroneas.
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Anexo VIl

Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacgéo 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
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5

Pavimentacéo
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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 Ocupacao

Densidade de Edificagdo

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

093
Classe Média-Baixa

1,00

1,13
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 150
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropria¢cdes/Secretaria dos Negdcios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacéo

Situacdo 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 250 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 Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacdo Depreciacéo

Situacdo Paradigma: Terreno Seco -

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

. L . - 10%
atinge o proéprio terreno, situado em posicdo
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacdo
Terreno permanentemente alagado 40%

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

Tabela 4 - Coeficientes de Padrdo

Valor
Minimo
RUstico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0132 0,156 0,180

. Valor
Padréao L.
Minimo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletéario 0,492 0,576 0,660
Econbémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa

Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -
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" Valor Valor Valor
Padréo . 4 L.
Minimo Médio Maximo
Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1470 1,680
Apartamento Médio 1,692 1,926 2160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3480
Luxo 3,490 - -

" Valor
Padréo L.
Minimo

Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
et e i Médio 1,632 1836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 25523 3,066 3,600

Luxo 3610 - -
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. Valor
Padréo L.
Minimo

Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Médio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1,872 2,046 2,220
Fino 2523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

. Valor -
Padrao . Valor Médio
Minimo
Econbémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao

Médio 0,972 1,326 1,680

Superior Acima de 1,690

Mviz:(r)r:o Valor Médio
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 - Versdo 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

e e Valor
" Vida Util .
Padréo e Residual
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

. Valor
. Vida Util .

Padrao (Anos) Residual

R

Rustico 60 0,20

Proletéario 60 0,20

Econdmico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

o e Valor
~ Vida Util i
Padréao (Anos) Residual
R
Econdmico 60 020
Simples 60 0.20
Medio 60 020
Apartamento _
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 020
Luxo 50 0,20
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N Valor
Padréo Vlziolim Residual
(Anos) ®)
Econbmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Apartamento Médio 60 0,20
sem elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

N Valor
Padréo Vf:oUtll Residual
(Anos) R)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio com Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Econbmico 70 0,20

Simples 70 0,20

Escritorio sem Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20
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O Valor
. Vida Util )

Padréo s Residual

R

Econbémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Galpdo
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

e Valor
Padréo Vl':a vt Residual
(Anos) R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacdo (Ec) Depreciacéo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

Cc Regular 252%

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%

| Edificacdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Ref: Avaliagdo do imével em Duque de Caxias - RJ

A Colliers Technical Services LTDA declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinibes e conclusbes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imoével objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo ndo estd comprometida com a publicagdo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As analises, opinides e conclusbes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
0 Cadigo de Etica e Conduta do Royal /nstitute of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Fabio Sodeyama nao vistoriou o imével.
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 s6 tera valor se assinado pelos seus autores.
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