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Sao Paulo, 02 de julho de 2020.

BTG Pactual

At.: Sr. Francisco Tavares

Av. Brigadeiro Faria Lima 3.477, 14° andar
04538-133 — S&o Paulo/SP

Ref.: Relatorio de Avaliacdo do galpéo situado na Rodovia BR-116, Km'22, Jibdia, Itaitinga/CE.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliagao. Imobilidria para identificar o Valor de
Mercado Para Venda e o Valor de Mercado Para Locac&o doimovel em referéncia.

A avaliacdo foi elaborada com base nos dados disponiveis no mercado, obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados ne mercado local, bem como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo< de Avaliacdo" Imobiliaria contém 64 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacédo ou divulgacao deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autarizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicag@o parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempréicitada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.
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At.: Sr.. Fran'cisco Tavgres S30 Paulo, SP 04571-100
Av. Brigadeiro Faria Lima 3.477, 14° Andar Fone: +55 11 5501 5464

Séao Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas
especificacdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imovel,
na data de 25 de junho de 2020:

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNRRIO

R$ 126.942.000,00 A |
Valor de Mercado para Venda (Cento e Vinte e Seis Milhdes, Novecentos e Quarenta e Dois Mil \ R$/m? 5.454,36
Reais)

R$ 734.000,00/més

Valor de Mercado para Locagéo (Setecentos e Trinta e Quatro Mil Reais) Mensais

R$/m?2 31,52/més

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo.

Esta carta ndo possui validade como opiniédo de valor se separada do Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes qué embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéo de'VV.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
P/ 1 Runata Mapspus Danitlly Mals
D84B977550E44D6... F380A119B87D425...
Giuliana Martin Danielly Melo

Consultora - Industrial'e Agronegécios Coordenadora - Industrial e Agronegdcios

Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Wlliam AL

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885
U cpr 30823133885
L Data/Hora da Assinatura: 16/07/2020 | 06:10:15 PDT
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William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer

Gerente - Industrial e Agronegocios
Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:

P | Marws Cramata

36499C227DB14C1..

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imével Urbano, Logistico, Galpao, Monousuario

Endereco: Rodovia BR-116 - Km 22, Jibdia, Itaitinga/CE A
Data da avaliagao: 25 de junho de 2020 A W

Data da inspec¢éo: 16 de junho de 2020 A -~
Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda e o Valae Mercado_para—Locagéo

Este Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria fei contratado para fins de
Finalidade: avaliacdo de ativo de fundo de investiménto imobiliario em cumprimento da
Instrucao CVM n° 472/08 (alterada pe@nstrugéo CVM ﬁSO/lG)

Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, Método
Evolutivo e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-20-66032-900315a

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | Il



DocuSign Envelope ID: 9780C571-84FF-466F-A562-94D927DA62D4

CUSHMAN & ) .
il [ RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

WAKEFIELD

DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Testada:

Topografia da area util:
Formato:

Area:

Descricao:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Galpéo:

Areas de Apoio:

Area Construida Total:

Estado de Conservacao:

Idade Aparente:

Vida Gtil Remanescente:

Area Construida Total:

Estado de Conservacao:

Idade Aparente:

Vida Util Remanescente/

398,95 m (conforme matricula)

Boa - quase plana com declive <5%
Irregular

90.079,49 m2 (conforme matricula)

Trata-se de um galpdo refrigerade.com contrato
atipico (BTS) em ltaitinga/CE, cujo ocupante é a
BRF.

19.444,66 m2 (conforpie quadro de areas)

Regular - C

3 anos

77 anos

3.875,59 m%onforme quadrcEéreas)
Regular,-.C

3 anos

67 anos

OBS.: Areas de acordo com informagdes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos
técnicos.

Acessibilidade: Através da Rodovia BR-116

Vizinhanca: Industrial

Rodoviaria e Aérea

Infraestrutura logistica:
Transporte: Rodoviario (publico e privado)

Melhoramentos Publicos: Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTACAO

Registros:

1° e 2° Oficio 'da Comarca de ltaitinga sob a matricula n® 6375

IPTU Isento

Planta, Quadro de areas, Contrato de Locacéo e Aditamentos

Taxas e Dispéndios:

Qutros:

ZONEAMENTO

Em.consultasinformal ao site da Prefeitura Municipal e & Secretaria de Infraestrutura de Itaitinga, a documentacao
de' zoneamento, disponivel mostrou-se inconclusiva, necessitando de consulta formal a prefeitura para
esclarecimentos. Entretanto, dada a situagdo atual que nos encontramos (distanciamento social em funcdo do
COVID 19), nao tivemos respostas em tempo habil para andlise. Assim sendo, o fator zoneamento foi
desconsiderado. Estamos considerando que o uso atual esta de acordo com as diretrizes em vigor.

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | IV
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MERCADO

O imoével avaliando esta localizado no bairro Jib6ia, em Itaitinga/CE. Seu perfil ocupacional é composto
principalmente por galpdes, seguido por residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui baixa densidade de
ocupagdo, havendo pouca verticalizagdo e varios terrenos ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de
consolidagdo de mercado na regido com predominio de empreendimentos voltados a industria e logistica.

A pesquisa indicou oferta regular de terrenos a venda. Em termos de demanda, o mercado‘apresenta pouca
atividade de transacdes de venda de terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para yvenda apresentam’ valores
ofertados entre R$ 51,48 e R$ 400,00/m?, com areas variando entre 19.276,00 m2.e 64.069,13 m2, As diferencas
de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais como acesso, area, localizacédo e
topografia.

No mercado de locacdo de galpdes, as amostras apresentam valores.entre R$ 28,29/m2 e R$ 54,47/m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas como localizacao, padrao construtivo, depreciacéo
e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES = Imovel de facil acesso, com frente para a rodovia;

= Préximo da capital, Fortaleza, e facilmente acessado pelos
municipios vizinhos; e

‘

= Vinculado a contrato atipico de longo prazo, com inquilino de
bom rating.

PONTOS FRACOS E AMEACAS = Entorno imediato carente de infraestrutura, apesar de municipio
ser limitrofe a capital do Estado; e

= Regiao pouco adensada, ainda em desenvolvimento.

CONCLUSAO DE VALORES

‘

R$ 126.942.000,00

Valor de Mercadospara Venda: (Cento e Vinte e Seis Milhdes Cento e Novecentos e Quarenta R$/M? 5.454,36
e Dois Mil Reais).
R$ 734.000,00/més N
Valor de Mercado para Locacgao: 2 R$/m2 31,52/més

(Setecentos e Trinta e Quatro Mil Reais) Mensais

DS DocuSigned by: Ds
e
Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:308231338§5 Mé
U CPF: 30823133885
D ta/Hora da Assinatura: 16/07/2020 | 06:10:15 PQT
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | VI
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ESSO RODOVIA BR-11

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | VII
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FACHADA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | VIII
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PORTARIA DE PEDESTRES

&

Fonte: Cushman & Wakefield

PORTARIA DE PEDESTRES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | IX
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REFEITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

REFEITORIO

— L —

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | X
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CELULA DE ENTRADA

Fonte: Cushman & Wakefield

CELULA DE ENTRADA

- /
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XI
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ARQUIVO/MERCHANDISING
i T .

P4 - Arquivo Merchandising

Fonte: Cushman & Wakefield

ARQUIVO/MERCHANDISING

p 4B
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

BTG PACTUAL | XII
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APOIO MOTORISTA
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Fonte: Cushman & Wakefield

MARQUISE DE PEDESTRES E ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XIII
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CASA DE BOMBAS/CAIXA D
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bl SRR,

P9 ~Casa de Bombas

g’g’ir‘p A ¥l

hman & Wakefield

Fonte: Cus

ENTRADA DE ENERGIA

P11-Subestacso

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XIV
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ARMAZEM

Fonte: Cushman & Wakefield

ARMAZEM

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XV
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ARMAZEM
i . - =

Fonte: Cushman & Wakefield

ARMAZEM

e

Qb

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XVI
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ARMAZEM

Fonte: Cushman & Wakefield

ARMAZEM

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | XVII
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacao é o galpao ocupado pela BRF, localizado na Rodovia BR-116,.Km 22, Jiboia, ltaitinga
- CE.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo déterminar o Valor de Mercado para
Venda e o Valor de Mercado para Locagao do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de avaliagdo de ativo de fundo de investimento imobiliario em
cumprimento da Instrucdo CVM n° 472/08 (alterada pela Instrugcdo CVM n®580/16).

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria & confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario
O destinatéario deste Laudo Completo de Avaliagédo Imabiliaria é o contratante BTG Pactual.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante, exceto para registro junte a CVM.

Publicidade

A publicacao ou divulgacée.deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito'da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissédo, devera ser
feita emfsua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulga¢do ou publicag&o parcial.
Ainda nareproducdo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistaria e da avaliacao

= . Data efetiva da avaliacédo: 25 de junho de 2020;
= Datada vistoria da propriedade: 16 de junho de 2020.
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Documentagao

A seguir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

NUmero do Registro: 6375

Cartorio: 1° e 2° Oficio da Comarca de Itaitinga A W
Data da Matricula: 15/09/2016 ) \ y
Endereco do imovel: Rodovia BR-116, Km 22 - baiTro Jiboia |
Proprietario: Pacificus 47 Empreend%ntos?nobiliérios LEA
Data da Aquisicao: 11/03/2016 Q A

Valor da Aquisicéo: R$ 13.511.949,00 § -

Area Construida (m?): Nao inforrajo §

Area de Terreno (m?): 90.079,4_9 A

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU

IPTU Isento de acordo com documentacgéo recebida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

CONTRATO DE LOCACAO

Locador Pacificus 47 Empreendimentos Imobiliarios S/A
Locatério: A W BRF S.A.

Enderego do Im()\glz Rodovia BR 116, km 24, Itaitinga/CE

Data deﬂcio: A ¢ 01/05/2017

Dura_géo: Q A 15 anos

Area A_Iugada (m2)_: - 23.273,44

Area Co_nstruida (m?): 23.273,44

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Plantas e quadro de areas

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imdvel ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

Comentarios sobre a documentacao recebida

A area total construida apresentada pelo quadro areas difere da area informada no contrato de locagae. Sendo
assim, para os calculos de valor de locacao e para o fluxo de caixa descontado foi utilizada como base a area
do contrato de locacéo e para o evolutivo foi utilizada a area total construida do quadro de areas.

Informacdes sobre a comercializacédo do imovel

Durante a realizacé@o deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacgéo ou esteja sendo exposta para venda.
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Analise da localizacéo

ANALISE DA LOCALIZACAO

A propriedade em estudo € um galpéo logistico ocupado pela BRF e esté situada na Rodovia BR=116, Km 22,

Jibdia, ltaitinga - CE.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 4,5 Km do centro de ltatitinga/CE;
= 3,5 Km da Prefeitura de Itaitinga/CE;

= 27 Km do centro de Forteleza/CE, capital do estado;

= 30 Km do Aeroporto Internacional Pinto Martins, em Fortaleza/CE;

= 32 Km do Porto do Mucuripe, em Fortaleza/CE; e

= 77 Km do Porto do Pecém, em Sdo Gongalo do Amarante/CE.

PONTA DA SERRA

gﬁ*’
N
v
o
&
SANTO ANTONIO g
%
CARARIO @%
PEDRAS
PARQUE
GENEZARE
GERERAU

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
ARACAN G A

s\agdn

Mﬂlmel F
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ANGORA
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BTG PACTUAL | 4



DocuSign Envelope ID: 9780C571-84FF-466F-A562-94D927DA62D4

| CUSHMAN & ) -
||| . WAKEFIELD ANALISE DA LOCALIZAGCAO

Aspectos gerais

O imével encontra-se no bairro Jibéia, na cidade de Itaitinga/. A seguir enumeramos algumas observacdes
gerais sobre a regiao:

= Populacédo: A populacdo de ltaitinga de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era de 35.817
habitantes, com previsao de crescimento para 2019 de 37.980 habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem a proximidade com a capital e facil acesso a outras cidades da
regido metropolitana; e

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem a infraestrutura geral deficiente10-entorno.

Ocupacéo circunvizinha

A circunvizinhanca do imoével é composta principalmente por imoéveis de caraterindustrial e logistico, ao longo
da Rodovia BR-116 e secundariamente por iméveis residenciais e comércio local.

Acesso

Nivel regional

O municipio de ltaitinga faz parte da Regido Metropolitana de Fortaleza, no estado do Ceara. Os principais
acessos Viarios a essa regido séo as rodovias BR-116; BR-020; CE-060 e CE-065.

Nivel municipal

O bairro Jibdia esta localizado na porcéo centro-norte do municipio. O principal acesso viario a essa regido €
a Rodovia BR-116.

Nivel local

A Rodovia BR-116 é asfaltada e possuiduas faixas de rolamento na via expressa em cada sentido, estas
divididas por canteiro.central e guard-rail, e duas faixas de rolamento na pista local em cada sentido, além de
o imovel possuir também uma faixa de desacelaragdo que oferece acesso ao imével por pista exclusiva. Seu
estado de conservagéo € muito bom. Possui baixa inclinacdo média, o que beneficia 0 acesso por caminhdes
e carretas:

O imovel dispde de acesso por transporte publico. O ponto de 6nibus mais proximo esta localizado na mesma
rodovia, & aproximadamente 500 m do acesso principal.

Infraestrutura logistica

A regiaoyconta com o Aeroporto Internacional Pinto Martins, em Fortaleza/CE, que opera vdos regulares
domésticos e internacionais, além de transporte de cargas.

O Porto de Mucuripe, em Fortaleza/CE, esta localizado a aproximadamente 32 Km do imével. Outro porto
importante da regido também é o Porto de Pecém, em Sdo Goncalo do Amarante/CE, localizado a
aproximadamente 77 Km do avaliando.
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Conclusao

[taitinga € um municipio brasileiro do Estado do Ceard, pertencente a Regido Metropolitana de Fortaleza, sendo
contigua a capital cearense. A cidade desenvolveu-se as margens da BR 116, no nordeste d
cidade mais populosa do estado do Ceara e a 9412 mais populosa do Brasil.

agua, fornecimento de energia elétrica, servico telefénico, agéncia de correios, servi
ensino fundamental e médio.

pela Rodovia
adas asfaltadas,

O acesso ao municipio pode ser feito via Fortaleza através da Rodovia B
Edson Queiroz (CE 350). Os demais lugarejos, sitios e fazendas séo ace s através de
de calcamento e carrogaveis.
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Apés 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e marco, o0 corena virus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 0 _mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com,uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de grédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na' esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imebiliarios; contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projec¢Bes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
corona virus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externof que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta‘ate o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados,pelo corona virus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o ndimero de
infectados no mundo tem-aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecdes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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PIB (%) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducdo da taxa Selic comeg¢ou em outubro de 2016 g desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de corona virus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeites da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de marco, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 3% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de jurds no menor nivel historico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levariaa taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracdo da inflacdo (IPCA), que estd mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena,o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.

Y
Selic (%) % IPCA(%)

Fonte: LCA
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ANALISE MERCADOLOGICA

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americanasja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contramao do IBOV gue recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou.grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis'e,mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario asprojecdes para
o délar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma detérioracao

no risco-pais (EMBI+).
Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA
600
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300 y
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100 & =
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Mercado de trabalho e Atividade Industrial

2019 2020 2021 2022

RS /USS, final do periodo

6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

0,00

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as proje¢fes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarenténa gue veio em resposta a pandemia.

N&o obgtante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve, se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também

devido a pandemia do corona virus.

Cushman & Wakefield
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PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil 2015 2016
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 8 1,3 1.1 -3,5 BI5) 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 7.3 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 3,55
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/USS$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
Exggo$’a2i' (final de 523 328 240 276 214 347 203 177

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020) - Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela
LCA Consultoria
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Mercado de Itaitinga/CE — Regidao Metropolitana de Fortaleza

Itaitinga € um municipio brasileiro do estado do Ceara, pertencente a Regido Metropolitana de Fortaleza, sendo
contigua a capital cearense. A cidade desenvolveu-se as margens da BR 116, no nordeste dodBrasil. E a 502
cidade mais populosa do estado do Ceara e a 9412 mais populosa do Brasil.

A economia local € baseada na mineragéo, na extracéo de rochas ornamentais, brita, placas para fachadas e
usos diversos na construcdo civil; a extracao de areia e argila (utilizada na fabricac@o de telhas, tijolos), bem
como extracao de rocha calcaria.

Na agricultura destacam-se as culturas de subsisténcia de feijao, milho, mandioca e algoddo. Na pecuaria:
bovino, suino e avicola. O extrativismo vegetal também é fonte de renda e destaca-se na fabricacédo de carvéo,
extracdo de madeiras diversas para lenha e construcao de cercas.

Ao longo da Rodovia BR-116 no municipio existem diversas empresas, além da BRF, podemos destacar
também a Volvo - Apavel, Eletra Energy Solutions, GD7 Distribuidora, LDB Transportes de Cargas, e
atualmente em fase de construgdo, uma industria e centro de distribuicdo da Diageo, maior fabricante de
bebidas destiladas do mundo.

O mercado no entorno do imoével

O entorno do imével é caracterizado por uma, ocupacao baixa, com/muitos terrenos ndo desenvolvidos. Ao
longo da rodovia existem diversas industrias e empresas,do ramo logistico, tanto em Itaitinga quanto nas
cidades limitrofes com frente para a BR-116.

Oferta e demanda

A oferta de terrenos ao longo do eixo da Rodovia BR-116 é regular, todavia ndo foram identificadas amostras
de &rea similar ou superior a do terreno. do avaliando.

Precos praticados

De acordo com as\pesquisas. realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$51,48 e R$ 400,00/m2, com areas variando entre 19.276,00 m2 e 64.069,13 m2. As diferencas
de valotes se ddo principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area, localizacdo e
topografia.

No mercado de locacéo de galpdes, as amostras apresentam valores entre R$ 28,29/m2 e R$ 54,47/m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas como localizagdo, padrédo construtivo,
depreciagéo e acesso.

Consideracoes sobre a propriedade

Por ser um imével construido sob medida, num contrato de BTS longo e com inquilino forte e localizado de
frente para uma das principais rodovias de acesso a Regiao Metropolitana de Fortaleza, o imovel tem muitas
caracteristicas atrativas de um investimento de imovel para renda.
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imovel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

= Area bruta de terreno:
= Acesso:

= Condicdes do Solo:

= Formato:

= Topografia:

= Localizacao:

= Utilidade publica:

» Restricdes de'uso.do solo:

Cushman & Wakefield

90.079,49 mz;
Através da Rodovia BR-116.
O acesso a propriedade em estudo é considerado muito bom;

N&o recebemos informagdes relativas,ao solo. Entretanto assumimos que
0 solo possui capacidade suficiente para.suportar as estruturas existentes
ou cuja construcao/€ proposta. N&o observamos evidéncias do contrario
durante a vistoria do imével e.a drenagem aparentemente é adequada;

O formato do terreno é irregular;
A topografiardo terreno € boa - quase plana com declive <5%;
A localizacao da propriedade€ considerada boa;

A regidopossui ainfraestrutura basica disponivel. Os servicos de utilidade
publica disponiveis aoiimovel em estudo sao:

= Agua potavel = Rede de esgoto

= Coleta de residuos =  Sistema viario

= . Correios = Telefone

= " Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= [luminag&o publica

N&o recebemos informacao ou documento que demonstrem serviddes ou
restricdes que possam afetar o uso do imdvel, bem como né&o
identificamos no local sinais de invasdes;
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do'terreno foi.obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

Galpéo — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composigdo Armazém - Térreo; Armazém - 1° Pavimento;;mazé—m- 20 Paviment;Armazém
- Cobertura

Estrutura Concreto armado A A

Fachada Pintura latex D o

Esquadrias Aluminio A

Cobertura Metalica y o ¢

Circulacao Vertical Escadas | | vV B

Ar condicionado Individual (split)€m algun;mbientes y

lluminag&o Fluorescente A D y

Seguranca Contra Incéndio Extintores'@ hidrantes

Seguranca Patrimonial Privada

Capacidade do piso (T/m2) 8,5 A o
Pé direito (m) 12,80 _
Principais acabamentos internos D y

Pisos Concreto pmo y

Paredes : Painéis isolante—s

Forros Painéis isolantes

Cushman & Wakefield BTG PACTUAL | 14



DocuSign Envelope ID: 9780C571-84FF-466F-A562-94D927DA62D4

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

ANALISE DA PROPRIEDADE

Areas de Apoio — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens

Composicédo

Estrutura

Fachada

Esquadrias

Cobertura

Circulacéo Vertical

Ar condicionado
lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial

"J,; - .,‘«.,-

T B

Caracteristicas

Arquivo/Merchandising - Térreo; Arquivo/Merchandising = Cobertura;
Refeitério/Cozinha -  Térreo; Refeitério/Cozinha - 1° ' Pavimento;
Refeitorio/Cozinha - Cobertura; Portaria de Pedestres - Térreo; 'Portaria de
Pedestres - Cobertura; Portaria de Caminhdes - Térreo; Portaria de Caminhdes -
Cobertura; Apoio Motoristas - Térreo; Apeio Motoristas - Cebertura; Célula de
Entrada - Térreo; Célula de Entrada - 1% Pavimento; Célula de Entrada -
Cobertura; Entrada de Energias=nTérreo; Entrada de Energia - Cobertura;
Marquise de Pedestres 01;AMarquise de Pedestres, 02; Marquise de Pedestres
03; Caixa D'Agua 01 (CaSa de Bombas); Caixa D'Agua 02; ETE; Abrigo para
Boiler 01; Abrigo para Baller 02; Abrigo para Boiler 03

Concreto armado

Pintura latex

Aluminio

Metalica

Escadas

Individual (split) em alguns amE)ientes

Fluorescente

Extintores e hidrantes

Privada

Principais acabamentosiinternos

Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Ceramico

Gesso

Gesso modular
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacéo, neste estudo, foram utilizadas as areas fornecidas pelo cliente, conforme
descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m2): 90.079,49 Matricula A " 4
AREA CONSTRUIDA AREA (m?) FONTE CONSIDERADO NO METODO'EVOLUTIVO
Armazém - Térreo 16.534,99 Quadro de areas Yy A Sim— o
Armazém - 1° Pavimento 889,44 Quadro de areas 4 ?m

Armazém - 2° Pavimento 193,70 Quadro de areas gm

Armazém - Cobertura 1.826,53 Quadro de éreas— A Sl_m
Arquivo/Merchandising - Térreo 307,02 Quadro de%as A Sim
Arquivo/Merchandising - Cobertura 77,40 Quadro de éreg 4 Sim
Refeitério/Cozinha - Térreo 513,76 @aﬁde areas —_ Sim
Refeitorio/Cozinha - 1° Pavimento 525,71 _Quadro de arei » Sim
Refeitorio/Cozinha - Cobertura 95,72 _Quadro diéreas - Sim

Portaria de Pedestres - Térreo 73,31 _ Quadro de areas’ Sim

Portaria de Pedestres - Cobertura 47,06_ Q&dro de érﬁs Sim

Portaria de Caminhdes - Térreo 12,34 N Quadro de areas Sim

Portaria de Caminhdes - Cobertura & 11,30 ~ Quadro de areas Sim

Apoio Motoristas - Térreo y 72,00 Qtﬁdro de areas Sim

Apoio Motoristas - Cobertura - N 39,21% Quadro de éareas Sim

Célula de Entrada - Térreo B 111,38_ Quadro de areas Sim

Célula de Entrada - 1° Pavimento ), 111,38 Quadro de areas Sim

Célula de Entrada - Cobertura @8,44 Quadro de areas Sim

Entrada de Energ_ia =Térreo 54,50 Quadro de areas Nao classificavel como construgdo
Entrada de Energia- Cobertura_ 33,80 Quadro de areas Nao classificavel como construgdo
Marquise de Pedestres 01 46,50 Quadro de areas Sim

Marquis;e de Pedestr?s 02— o 570,27 Quadro de areas Sim

MarquiseE Pedestres—OS 169,33 Quadro de areas Sim

Caﬁ D'Agugl (Casa?e Bombas) 3,46 Quadro de areas Sim

Caian'Agua 02— v 13,33 Quadro de areas Nao classificavel como construgéo
ETE A 53,44 Quadro de areas Nao classificavel como construgdo
Abrigo p;a Boiler 01 31,35 Quadro de areas Nao classificavel como construgéo
m paaBoiIer 02 13,64 Quadro de areas Nao classificavel como construgdo
Abrigo pﬁBoiler 03 4,50 Quadro de areas Nao classificavel como construgdo
AREA CONSTRUIDA TOTAL 23.524,81

AREA CONSTRUIDA CONSIDERADA 23.320,25

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
OBS.: As areas foram extraidas por documentagao fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas in loco por
Nossos técnicos.
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Area Equivalente de Terreno

Para que seja possivel a comparagéo do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 1,00 (100%) sobre a &rea e
aproveitavel do mesmo e um peso de 0,10 (10%) sobre as areas de preservacdo permanente

legal e areas non aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de
aproveitaveis.
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Zoneamento

Em consulta informal ao site da Prefeitura Municipal e a Secretaria de Infraestrutura de Itaitinga, a
documentacdo de zoneamento disponivel mostrou-se inconclusiva, necessitando de consulta formal a
prefeitura para esclarecimentos. Entretanto, dada a situacéo atual que nos encontramos (distanciamento social
em funcdo do COVID 19), ndo tivemos respostas em tempo habil para andlise. Assim sendo,,. o fator
zoneamento foi desconsiderado. Estamos considerando que o uso atual esta de acordo,com as diretrizes em
vigor.

RestricGes quanto ao Uso e ao aproveitamento

Sao as restricbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo.geral, condicionam © aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagédo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do

espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para us0s ou atividades residenciais, comerciais,
industriais etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos defocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupac¢éo do terreno, gabarito de.altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes. e institucionais etc.).

Dentre as restricdes de ocupacao; por sua vez, destacam=se dois conceitos classicos e principais:

= Taxade Ocupacao: € a relagaoentre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construcéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel" da
construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricdes quanto ao zeneamento
Usos:

N&o identificado.

Ocupagéo

=  Taxa de Ocupacao: Ndo identificada; e
= Coeficiente de Aproveitamento: méaximo néo identificado.

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta informal junto a Prefeitura Municipal e Secretaria de
Infraestrutura de Itaitinga.
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Comentarios sobre o0 zoneamento

Em consulta informal ao site da Prefeitura Municipal e a Secretaria de Infraestrutura de lItaitinga, a
documentacdo de zoneamento disponivel mostrou-se inconclusiva, necessitando de consulta formal a
prefeitura para esclarecimentos. Entretanto, dada a situagdo atual que nos encontramos (distan

em funcdo do COVID 19), ndo tivemos respostas em tempo habil para andlise. Assim se
zoneamento foi desconsiderado. Como mencionado, estamos considerando que o tual esta

com as diretrizes em vigor.
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificara valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinardndicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada:depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag8es levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do_bemwpor meiode tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.” (NBR 14653-1, abril/2001)

Compbem-se uma amostra de »dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados,seréo tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade téecnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e‘com as condi¢g6es do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios viaveis
parasexecucéo e comercializacéo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para‘os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanca, entre
os diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulacéo da hipétese, podem variar
significativamente para o0 momento de execugédo e comercializagcao do imével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucéo e/ou
comercializacao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacéo do valor total do imoével objeto da avaliacdo pode ser obtida através da cenjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um'bem e o seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependéndo do mercado na época da
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR.44653-2:2011 — Imovel Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxaiminima de.atratividade.

Saliente-se que a estimacao do valor'do imovel depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e dos riseos do negdécio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade dos
mercados em geral.

Métodos para identificar o custo,dedim bem
Método Comparativo Direto de Custo

“‘Identifica o custo .do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual'sé@o. elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método'da Quantificacdo de Custo

“Identifica_ 0 custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
guantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgcdo quanto de orcamento sempre com a citacdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatdrios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisédo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a compasicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto_quanto possivel/semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios, e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da mesmassituacao geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os ‘elemenios comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhangca com o imovel objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem sen utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da

guantidade de dados e informagoes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

= Tratamento por fatores: homogeneizacédo por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogengizados.

= Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado.
Especificacao das avaliacoes

De acofdo,.com a NBR<14653-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliagdo esté relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
mercado e as informagfes que possam ser dele extraidas.

As especificacbes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentacéo e preciséo.

Arfundamentacédo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
guandofer possivel medir o grau de certeza numa avaliacao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinac&o do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de fixagéo “a priori”.
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Aplicacéo da metodologia

Os célculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacédo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliacédo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliacéo
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto'pode correspondef
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar o Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado, Método Evolutivo e o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacao
do Valor de Mercado para Venda e do Valor de Mercado Para Locag¢ao.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente«fda natureza do'bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos_dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Particularmente com relagéo a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utilizado na compaosigéo do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacao de propriedades similares na regida circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagée; area, idade, etc.
O célculo € baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacgédo escolhida, e entdo €sta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locagéo de propriedades similares; (ii) verificacao das informacdes; (iii) graunde comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar'a opinido de valor do
imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construcdes.e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

Fator presumindo a negociagéo sobre«0 Valor. inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.

A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipelogia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,5- 0,95— Egsticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90f0,94 A Elagcidade de Negociagdo Normal Em Condi¢des Normais de Mercado

0,80 -3,89 _Elasticidade de Negociagdo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

210,79 A Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos

Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizacdo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagédo, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade, etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construcgdes.

O Fator Localizacdo depende da percepcao de valor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentacéo do calculo.

No caso de imoveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia € vista cem um beneficia. Todavia; em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localizacbes comparavelis.

Outros fatores que podem afetar a percepcédo de valor de uma localidade:

= A posicdo em relacdo a um pedégio (que pode significar custas operacionais maiores para o0 ocupante);
= A posi¢cdo em relacdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupacgéo do entorno.

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizacdo tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, de acesso ao imovel, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos

Para fator acesso.é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muitdo Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e mobilidade de pessoas

95 - 108 e veiculos
90__94 D B?m - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
N ), Veiculos.
85 - 89 Regg.lar - Ace;so pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
-\ mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.
ey Ruim - Acesso n_ﬁo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocao e mobilidade.
<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locomoc&o e mobilidade

urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
formula a seguir:
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Nota de Acesso do Imével Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicAvel aos elementos comparativos, para que @ mesmo seja
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em consideracédo a variacdo de prego unitario em fungéo da area, onde quanto menor a area,
maior o preco unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgbes, porém, com cautela, caso o avaliador julgue aplicavel.

O célculo se da através da seguinte formula:

A . 1/4 ou 1/ 8

. Area do Elemento Comparativo

Fator Area = - -
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amastra for-menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo
elevado a poténcia de 0,25 (6u '/1); e

= Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou /).

Fatores aplicaveis apenas aterrenos
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia € calculado pela férmula abaixo:

Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos séo atribuidas de acordo com a tabela a seguir:
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TOPOGRAFIA

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou.Plano

Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com D <5%

Declive de 5% al0% 1,11 Regular- Declive de 5% al0%

Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até20%

Declive de 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declive de 20% a 30%

Aclive até 10% 1,05 Bom- Acliveaté 10%

Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular=/Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20% 1,18 Ruim= Acliveracima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 Regular- AbaixgyNivel da Rya de1,00m a
2,50m

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25 EL:)':: Abaixo do NRggpda rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 Muito Bem=Acima Nivel da Rua até 2,0m

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 111 P~ A%la do Nivel da rua de 2,0m a

4,0m
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE).

Por sua vez, a declividade (D) é a relacé@o entre a distancia herizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a formula a seguir.

Sendo:
B
D = dn 100
A = dH <

Nos casos de,valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
resultar em econemia de escavacdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverdo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que,considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estdo
inseridos.

Em &reas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizacéao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeitorias

Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,
especificagbes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padrao é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideracéo (i)«© padréo da amostra; (ii)
o padrdo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcéo sobre o valor total do ativo:

(Cax FC)— (CA xFC)}

Fator Padrio =1+ W x { (Ca X4£C)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL

FC Fator padrao para o imovel (obtido por tabela fornecida pela‘lbape)
CA Custo Unitario de Construcao Av;ando A |

Ca Custo Unitario de Constrfugéo Amo_stra A

W Peso do Custo da Constrm;—éo na Co—mposigéo doTanr Unitario Final

O custo Unitario de Construcéo € calculado considerande a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢ a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1 Barraco 1.1.1 Barraco R‘(Jstico 0,060 (290 0,1_20_
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,7_34 0,844
1.2.3 Casa Economico 0019 1,070 1221
1.2.4 Casa Simples 1251 1,497, . 1,743
1.2 Casa - oA v
1.2.5 Casa Médio 17903 2,154 2,355
1.2.6 Casa Superior 7 2356 W 2656 | 3,008
1.2.7 Casa Fino - 3331 . 3,865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo U 4843 4843 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmico A 0,600 0,810 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Elevador —1,032 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si—mples c/ EIevad? :@) 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento|Médio s/ Elelador | 1,520 1,746 1,080
1.3 Apartamento  1.3.3.2 ApartamentoVédio ¢/ Elevador Ny 1,692 1,746 1,980
1.3.4.1 Apartamento Supefior s/ Elevaddr .~ 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento. Superior ¢/ Elevador 2,172 2,406 2,640
1.35 Apanamentoﬁo 2,652 3,066 3,480
4 136 Apartamento Luxo_ 3,490 3,650 3,850
2.1.1 Escrit6rio Econdmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2.1 Escritériogmples s/ Elevador 0,972 1,206 1,440
ZI..Z.Z Escritériogmples ¢/ Elevador 1,200 1,410 1,620
2.1.3.DEscrifbrio Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escritério 2.1.3.2 Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g'lgglﬂiriglal' Servico 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
' 2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
) 2.2.1 Galp&o Econbémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 Galpao P
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéao Superior 1,872 1,872 1,872
A 3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3 Espegcial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

Para levar em consideracédo o estado de conservacdo dos iméveis comparativos em relacdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacao detalhada
do critério de depreciacdo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo construcdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacéo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciacéo

Depreciacéo é a diferenca entre o custo de construgdo novo e o seu yalor atual.'A depreciacao, inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioracgéo fisica € o resultado da agdo do uso e dosmeiorambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciacdoSobre o valordevido a sua adequacgéo arquitetbnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ae'longoe.dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padroes atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso. no valor devido a influéncias que ndo estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudanc¢as de uso € ocupacae e cenarios econdomicos adversos.

A depreciagdo aplicada as construcdesneste trabalholeva em consideragao a seguinte férmula:

Foc =R+ Kdx (1—R)

Sendo:
LEGENDA
Fator Obsolescencia Foc
Coeficiente residual correspondente ao padréo (TABELA 1) R
C_:oefi@te Ross/_Heideck (TABELA 2) Kd

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacéo Fisica de Ross-Heidecke

O critério. de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacao da construcéo. Na prética, a idade da construgéo é estimada em
termos,percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a
a Novo f .

Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes ™,

Necessitando de reparos importantes. a
c Regular h P P

edificacao sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

Edificacdo sem valor

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual de vida remaneseente (idade aparente/vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA
UTIL a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963 0,908 0,809 0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,982 0,960— 0,9; 0,807 y 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0;958 —0,903 0,805 0,656 0,466 0,244

4 0,979 0,976 0,955 OE) 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 00973 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243

5 0,974 0,971 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,971 0,968 A 0,947 _0,893 0,796 0,649 0,461 0,241

6 0,968 0,965 T,'944— 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 _0,966 0,962 0,94_2 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

7 0,963 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
75 0,960 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8— O,%F 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
_8,5 A 0,954_ 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
_9 —0,951 v 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,? 0,9—48 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
< 10_ 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questfes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

Cushman & Wakefield
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdémico 70 20% .
Simples 70 20% A
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 720%
Luxo 50 y E)%
Galpdes Econdmico 60 <] 20_%
Simples 60 v A 20‘?
Médio 80 O 20%
Superior 80_ h 4 20%
Coberturas Simples — 20 A 10%
Médio y 200 10%
Superior B E - V 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE).

Valor de Mercado para Locacéo

A seguir apresentamos o resultade’dos célculos\para determinacédo do Valor de Mercado para Locacéo:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Valor Unitario (R$/m?) 31,52
Area CONSTRUIRA 23.520,31
Valor de Mercado para Locacéo (R$) 741.372,02

Na proxima pagina apresentamos os elementos utilizados e o tratamento da amostra, referentes a
determinagao.do Valor de Mercado para Locacgao do imével em estudo.

Cabe mencionar que o mercado de climatizados, refrigerados e congelados é, quase em sua totalidade,
desenvolvido através de Built to Suits, com negociacBes especificas para cada operacéo e virtualmente nao
existirem ofertas especulativas para se precificar essa modalidade. Além disso, custos unitarios referentes a
construcoes destes tipos ndo sao monitorados por instituicdes (como acontece com os tipos mais basicos de
imoéveis), dificultando a obtencdo de uma base sdlida para uso como parametro. Assim sendo, fizemos um
levantamento de um ndmero relevante de locag8es em vigor dos quais temos ciéncia dada a vasta carteira de
imoveis avaliados pela Cushman & Wakefield, isto €, contratos especificos de Built to Suits, dos quis temos
ciéncia em funcao da avaliacao de diversos portfélios imobiliarios de grandes property companies e FlIs, nos
quais existem construcdes desse tipo.

Dada a confidencialidade, ndo temos como trazer maiores informagdes a respeito.
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o o N
A BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jibdia - Itaitinga/CE - junho-20
1 ltapevi/SP 34,74 junho-20
2 Sao Bernardo do Campo/SP 35,46 N junho-20
3 Sd&o Bernardo do Campo/SP N 33,; - junho-20
4  ltapev/SP N 37,08 y junho-20
5 Embu das Artes/SP A —43,94 junho-20
6 Cabo de Sto Agostinho/PE 4 X o 43,00 junho-20
7 Cabo de Sto Agostinho/PE A y 54,47 junho-20
8 Cabo de Sto Agostinho/PE v 32,38 junho-20
9 Guarulhos/SP \ P o 49,74 junho-20
10 Londrina /PR— ) | 28,29 junho-20
11 Jandira/S; Q@ 30,88 junho-20
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OFERTA ACESSO DEPRECIACAO  LOCALIZACAO PADRAO ‘& H?|2”$?§2')ENE'ZADO VALO&:&'\Z')EADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
I
> 1,00 1,08 1,00 0,78 a0 - 29,82 29,82
Pior Melhor Melhﬂ - SIW
BT Y A%
4 1,00 Silr,nOiI(;r Moélisz)r A Moeﬁr _Silr;1c?l?';1r 30,30 30,30
S0 g velhar Meihor Simir
IECEENC N N )
T g veher A smiar s 5443
T A )
0o 10 gl velhor vielhor Similar
TR N ¥ - )
e ot vielhor Similar
A D U 33,60 31,52
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 38,50

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 43,68 Limite Superior < 33,66

Limite Inferior (-30%) 23,52 Limite Inferior D 29,39

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca —80%

NUmero de Elementos 11 Significancia do intervalo de confianga A W 20% -
Amplitude do Intervalo de Confianca A 14% N
Desvio Padréo y \ V 4 4—,88
Distri. "t" Student - 4 A ¢ 1,38

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 33,60 Ndmero de Elementﬁpganeamento \ 10
Coeficiente (Desvk;Mas) A v 0,15
Unitério MéESaneado (R$/ m2)— 31,52
Valor de Mercado—para Locagao(R$) v 741.372,02
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagédo do valor desnercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O Método Evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado nédo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com iguahutilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias € aplicada uma depreciacao levande-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de’ conservagao. [Este metodo €
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeitorias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamenteilinicas ou especializadas estdo
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou lo¢agao de imoveis similares.

Determinagdo do Valor de Mercado para Venda do tereno — Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de terrenos, na regidao foram utilizados fatores de

homogeneizag&o para ajustéd-los as caracteristicas do imoével avaliado.»A metodologia foi descrita na secao
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinac&o-do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado:

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO

Unitario Médio - Area Total (R$/ m2) 111,05
Area Total( m?) 90.079,49
Valor de Mercado para Venda (R$) 10.003.064,41

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a determinacéo.do Valor de Mercado para Venda do terreno do imével em analise:
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Andlise das amostras — Ofertas de Terrenos a Venda

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

‘4%
¥

Avaliando

-

.'9

W st
‘l‘ ® . =/
% 4 itaiting
A .

© 2020 Google
_lmage © 2020 MaxarTechnologies

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-116, Km
17, Parque Dom Pedro - ltaitinga/CE, distante
aproximadamente 5,7 km do avaliando, possui
40.190,82 m2 de &rea total.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/m2. O preco ajustado é R$ 178,41/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com 0
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAQaMelhor
=  TOPOGRAFIA: Similar

Amostra N° 2

A propriedade localiza=se na Rodovia BR-116, Km
18, Parqgue Dom Pedro, - Itaitinga/CE, distante
aproximadamente 4,6 km do avaliando, possui
19.276,00 m? de &realtotal e area construida de
6.800,00 m2,

© prego pedido de venda da propriedade é de
R$337,21/m2. O preco ajustado é R$ 122,21/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

#  ACESSO: Pior
l = AREA: Menor
= LOCALIZACAO: Melhor
naologies = TOPOGRAFIA: Melhor
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Amostra N° 3

L] A propriedade localiza-se na Rua Sebastido
Cajueiro, Jabuti - Itaitinga/CE, distante
aproximadamente 3,7 km do avaliando, possui
25.462,12 m2 de &rea total.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 149,99/m2. O preco ajustado é R$ 140,95/mz2. A
amostra se compara da seguinte forma com o0
avaliando:

= ACESSO: Pior
» AREA: Menor

= LOCALIZACAQ:Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar

Amostra N° 4

15, Pedras - Fortaleza/CE, distante
aproximadamente 7,2 km do avaliando, possui
64.069,13 m2 de area total.

{ RS 400,00/m2. O preco ajustado é R$ 241,46/m2. A
amostra se»compara da seguinte forma com o
avaliando:

&4‘44

o)
S‘"
fo)
)
g

1

= ( ACESSO: Similar
b @ AREA: Menor

: f = LOCALIZACAO: Melhor
i SO - TOPOGRAFIA: Melhor
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-116, Km
23, Jabuti - Aquiraz/CE, distante aproximadamente
2,4 km do avaliando, possui 20.000,00 m? de area
total.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 150,00/m2. O preco ajustado é R$ 105,42/m2.A
amostra se compara da seguinte forma com o0
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

* LOCALIZACAQ#aSimilar
Technologies =  TOPOGRAFIA: Melhor

2020 Google

Amostra N° 6

A propriedade localizase na Rodovia BR-116, Km
29, Riachao - Aquiraz/CE, distante
aproximadamente 7 km do avaliando, possui
19.424,00 m? de éarea total.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 51,48/m2. O preco ajustado é R$ 63,84/m2. A
amostra se»compara da seguinte forma com o
avaliando:

» / ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Melhor
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Amostra N° 7

(Ml A propriedade localiza-se na Estrada dos Batistas,
'*\ 220, Pedras - Fortaleza/CE, distante
aproximadamente 8,5 km do avaliando, possuli
27.351,00m?2 de area total e APP de 1.500,00/m2."A
area construida é de 1.000,00mz.

O preco pedido de venda da propriedade é,de
R$ 123,40/m2. O preco ajustado é R$ 91,09/m2." A
amostra se compara da seguinte forma com o0
avaliando:

= ACESSO: Pior
=  AREA: Menor
L * LOCALIZACAO: Melhor
20 Google
I U = TOPOGRAFIA: Similar

Amostra N° 8

\ A propriedade localiza-se, na Rua Lourival Sales,
“'/" 216 X'Avenida 23 de Junho, Jaboti - Eusébio/CE,

@ distante’ aproximadamente 4 km do avaliando,
passui 30.000;00,m? de area total.

© prego pedido de venda da propriedade é de
R$100,00/m2. O preco ajustado € R$ 95,57/m2. A
]l amostra se compara da seguinte forma com o
g avaliando:

&  ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Similar
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL DE AREA TOTAL AREA TESTADA AREA TIPO DE PREGO VALOR DA CONSTRUGAO - UNITARIO POR AREA  UNITARIO POR AREA DATA DA

LOGRADOURO TIPODEIMOVEL "1rppeNo (m?) DEAPP (m?) EQUIVALENTE (m?) (M)  CONSTRUIDA (m?) NEGOCIAGAO PEDIDO (RS) DEPRECIADO (R$) TOTAL (R$/m?)  EQUIVALENTE (R$/m?)INFORMACAO " s CONTATO  TELEFONE

BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jibia - Imgve\ Urbanny, 90.079,49 0,00 90.079,49 398,95 23.320,25 . . o . R . . .

Itaitinga/CE Logistico, Galpdo

COMPARATIVOS

Rodovia BR-116, Km 17, Parque Dom  Imével Urbano, ) Airton Fernandes (85) 3241-1210
L aingacE Indiatial Tanen 4019082 0,00 40.190,82 60,00 0,00 Oferta  10.047.705,00 0,00 250,00 250,00 junhe-20 o aria Aiton (09600

Rodovia BR-116, Km 18, Parque Dom _ Imével Urbano, i Airton Fernandes (85) 3241-1210
2 R aitnoalcE ot Tonony 1027600 0,00 19.276,00 103,00 6.800,00 Oferta 6.500.000,00 2.913.576,14 186,06 186,06 jinho-20 o aria Aiton (O ea-09600
3 RuasSebastido Cajueiro, Jabuti - Imével Urbano, 25.462,12 0,00 25.462,12 143,60 0,00 Oferta 3.819.000,00 0,00, 149,99 149,99 junho-20  Imobilidria Marcelino Freitas ~ Joaquim  (85) 3052-2222

Itaitinga/CE Industrial, Terreno

Rodovia BR-116, Km 15, Pedras - Imével Urbano, Paulo (85) 3181-9644
PR Inductial Tomong 6408913 0,00 64.069,13 156,00 0,00 Oferta  25.627.652,00 000 400,00 400,00 junho-20 Corretor Nobbre (55 s0ab1 c0as
5 RodoviaBR-116, Km 23, Jabuti- Imével Urbano, 20.000,00 0,00 20.000,00 90,00 0,00 Oferta 3.000.000,00 0,00 150,00 150,00 junho-20 Livre Iméveis (85) 99689-1403

Aquiraz/CE Industrial, Terreno

Rodovia BR-116, Km 29, Riacho - imével Urbano, JBosco Empreendimentos  Jodo Bosco  (85) 3467-0701
5 PauraslcE Industial Tomong  18:424.00 0,00 19.424,00 65,00 0,00 Oferta 1.000.000,00 0,00 5148 5148 junho-20 Pl ol e ot (5) 090814619

Estrada dos Batistas, 220, Pedras - imével Urbano, ) . (85) 3454-1111
7 Fortaleza/CE Industrial, Terreno 27.351,00 1.500,00 26.001,00 80,00 1.000,00 Oferta 3.375.000,00 0,00 123,40 129,80 junho-20 Seta Imobiliaria Paulo (85) 99105-8828

Rua Lourival Sales, 216 X Avenida 23 Imével Urbano, 30.000,00 0,00 30.000,00 100,00 0,00 Oferta 3.000.000,00 0,00 100,00 100,00 junho-20  Imobilidria Marcelino Freitas ~ Joaquim  (85) 3052-2222

de Junho, Jabot - Eusébio/CE Industrial, Terreno
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

‘ ~ VALOR HOMOGENEIZADO VALORSANEADO FATOR
OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA (R$/M?) (RS/m?) ACUMULADO

A 1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

COMPARATIVOS

I
2 0,90 ]I;I(()Jfrs
o b
Cow 0%
R
R
oo b
oo b

0,90
Menor
0,82
Menor
0,85
Menor
0,92
Menor
0,83
Menor
0,83
Menor
0,86
Menor
0,87
Menor

0,89
Melhor
0,89
Melhor
1,07
Pior
0,80
Melhor
1,00
Similar
1,60
Pior

0,80

Melhor

1,07
Pior

Cushman & Wakefield

Melhor

1,00
Similaf

0,95

1,00
Similar.
0,95
Melhor
0,95
Melhor
0,95
Melhor
1,00
Similar
1,00
Similar

178,41

122,21

140,95

241,46

105,42

63,84

91,09

95,57

129,87

122,21

140,95

105,42

91,09

95,57

111,05

0,79

0,73

1,04

0,67

0,78

0,78

1,06
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 176,37

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 168,83 Limite Superior - 125,13

Limite Inferior (-30%) 90,91 Limite Inferior A 96,96

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca —80%

NUmero de Elementos 8 Significancia do intervalo de confianca 20% B
Amplitude do Intervalo de Confianca \ 25%—
Desvio Padréo 4 A y 20,54
Distri. "t" Student W w 1,53
Numero de Elementos’/Apos Saneamento \ 5
Coeficiente (Desvio/@) A \ 4 0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 129,87 Unitario Médio;neado (R$/ m?) A 111,05
Valor de Mercadopfara Venda (R$) h 10.003.064,41
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Determinacg&o do Valor das Construgoes

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construcao por metro quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instala¢g@es, aplicahdo este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foitaplicado um fater de
depreciacdo sobre o custo unitario de construcdo. A explicacdo detalhada do critério de depreciacao foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacéo de 1,30 a fim de considerar o valor de mercado do imdvel equivalente a
sua reproducdo, com um acréscimo de 30% em funcao das especificacdes diferenciadas e pelo fato de estar
vinculado a um contrato de BTS (atipico) de longo prazo, além de considerar o bontaproveitamento do terreno,
sua adequacdo ao local e as condi¢bes mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para detérminacao do valordo.imdvel, de acordo com o Método
Evolutivo:
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDERECO AREA DE TERRENO (m?)

BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jibéia - Itaitinga/CE 90.079,49

CONSTRUGOES

CUSTO UNITARIO  IDADE CUSTO DEPRECIADO

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ ABRIL (Rs/m?) (ANOS, ACAO CUSTO NOVO (R$) (R$)
Armazém - Térreo 16.534,99 2.2.4 Galpé&o SuperiorL.SUP. 1,87 1.220,02 2.283,88 37.763.890,63 36.429.680,10
Armazém - 1° Pavimento 889,44 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA 1,66 1.220,02 2.020,35 1.796.982,88 1.723.970,03
Armazém - 2° Pavimento 193,70 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA 1,66 1.220,02 2.020,35 391.342,40 375.441,84
Armazém - Cobertura 1.826,53 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.220,02 357,47 652.922,12 588.707,98
Arquivo/Merchandising - Térreo 307,02 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 1.220,02 292.165,02 281.183,40
Arquivo/Merchandising - Cobertura 77,40 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.220,02 0,90 27.667,86 24.946,76
Refeitério/Cozinha - Térreo 513,76 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 1.220,02 951,6: 0,96 488.902,03 470.525,65
Refeitério/Cozinha - 1° Pavimento 525,71 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 1.220,02 951,62 0,96 500.273,84 481.470,03
Refeitério/Cozinha - Cobertura 95,72 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 20,00 0,90 34.216,63 30.851,47
Portaria de Pedestres - Térreo 73,31 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 70,00 0,96 69.762,94 67.140,76
Portaria de Pedestres - Cobertura 47,06 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 20,00 0,90 16.822,34 15.167,89
Portaria de Caminhdes - Térreo 12,34 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 70,00 0,96 11.742,94 11.301,55
Portaria de Caminhdes - Cobertura 11,30 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 00 c 20,00 0,90 4.039,36 3.642,10
Apoio Motoristas - Térreo 72,00 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA 0,78 ,00 c 70,00 0,96 68.516,32 65.941,00
Apoio Motoristas - Cobertura 39,21 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA g 3,00 c 20,00 0,90 14.016,24 12.637,76
Célula de Entrada - Térreo 111,38 2.1.1 Escritério EcondmicoMEDIA § 3,00 c 70,00 0,96 105.990,95 102.007,06
Célula de Entrada - 1° Pavimento 111,38 2.1.1 Escrit6rio EcondmicoMEDIA y 3,00 c 70,00 0,96 105.990,95 102.007,06
Célula de Entrada - Cobertura 1.088,44 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 47 3,00 c 20,00 0,90 389.080,14 350.814,56
Marquise de Pedestres 01 46,50 3.1.1 Cobertura SimplesMED 173,24 3,00 c 20,00 0,90 8.055,79 7.263,51
Marquise de Pedestres 02 570,27 3.1.1 Cobertura Simples 173,24 3,00 c 20,00 0,90 98.795,19 89.078,80
Marquise de Pedestres 03 169,33 3.1.1 Cobertura Sin 173,24 3,00 c 20,00 0,90 29.335,21 26.450,13
Caixa D'Agua 01 (Casa de Bombas) 3,46 2.1.1 Escritério 732,01 3,00 c 70,00 0,96 2.532,76 2.437,56
VALOR DAS CONSTRUGOES 23.320,25 42.873.044,54 41.262.700,00
BENFEITORIAS
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE CUST@:I::I_;ARIO ("A:’,\‘Ag; CONSERV. v;zﬁg;)"' DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) cusTo D(E:RECIADO
Pavimentacéo - Concreto (Virio) 12.517,51 134,26 3,00 c 50,00 0,94 1.680.600,89 1.586.153,41
Pavimentagao - Asfalto (Viério, Estacionamentos) 23.679,43 73,42 3,00 c 50,00 0,94 1.738.581,64 1.640.875,71
Pavimentacao - Concreto Magro (Estacionamento Moto: m2 392,00 56,55 3,00 c 50,00 0,94 22.167,60 20.921,81
Caixa D'Agua 02 (Concreto) m? 73,32 261,56 3,00 c 80,00 0,96 19.176,27 18.329,39
VALOR DAS BENFEITORIAS 3.460.526,40 3.266.280,32
RESUMO DA FORMA(;AO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 54.532.044,73
W TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 1,30
m CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 70.892.000,00
= BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 3.040,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 787,00

Em
de R$ 70.

confo

pode ser observado na concluséo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

enta MilhGes Oitocentos e Noventa e Dois Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.

Cushman & Wakefield
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagéo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo dedexploracédo do
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade,temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Este fluxo de caixa futurerde longo
prazo é substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa para o periodo de projecao
de 13 anos.

BTS Galpao Logistico Refrigerado

Na avaliacdo do galpé&o foi utilizado um periodo de andlise de 13 anos operacionais, com os fluxos de caixa
comecando em Julho de 2020 e distribuicdo mensal/ refletindo o.desempenho provavel do empreendimento.
Nés assumimos que esse prazo de andlise seja suficiente e realista para a projecao de fluxo de caixa desse
tipo de imével. Embora esse tipo de ativo tenha uma vida Util maior, uma analise de investimento torna-se mais
significativa se limitada a um periodo de tempo,consideravelmente  menor do que a vida Gtil econémica real,
porém longo o suficiente para considerar renovagdes contratuais; iInvestimentos e ciclos econémicos.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros{que nortearam as proje¢oes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em praticas atuais do mercado de galpoes refrigerados no Brasil.

Premissas adotadas — ciclo operacional
As principais premissas adotadas foram:

= As principais premissas adotadas estdo descritas no quadro “Analise do Fluxo”, neste capitulo, no item
“Fluxo de Caixa”;

= O potencial de receitas de locagdo dos galpdes foi calculado com base no Método Comparativo Direto de
Dados de mercado para locagéo de galpao, no qual utilizamos amostras de valores de galpdes refrigerados
no Brasil gue temos .conhecimento, para houvesse similaridade com o avaliando;

= E importanteiressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de anélise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos
pelo cliente e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes
refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros resultados esperados,
incluindo pressupostos do plano de operacado, da conjuntura econdémica, entre outras premissas das quais
dependem os resultados projetados.
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CAPM - Modelo de precificacao de ativos de capital

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliacdo adotou-se o método do
CAPM — Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificacdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TIJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imével quanto ao mercado em que 0,ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultaneo da lucratividade e do
risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do CAPM para cadadtipologia a partir’de referéncias
locais e internacionais de precificacdo de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos pafra a data base de 30 de abril de 2020
uma taxa de CAPM Real de 8,10% a.a.

Além do célculo referencial para o mercado nacional como um todo, adotamos um range de aplicacéo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situacdes de maior ou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

6,88% 8,10% 9,31%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o proeesso.de medira taxa de desconto especifica de um imével no dltimo
trimestre de 2017, de forma que o.dcompanhamento dosiindicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizacoes de valor de mercado € valor contahil.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de3 anos foi descontado para formar o valor presente do imdvel
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios logisticos no
Brasil e na Area de Influéncia,’bem como dos fundamentos econémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condicdes da operacédo e desempenho do galpdo e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imével, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no célculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de iméveis
industriais e de logistica. Na composigéo do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalacdes, ocupacao atual e o
desempenho histdrico operacional.

Para o imdvel em questdo adotamos a taxa de desconto de 7,50% a.a. tomando como base a sua situagéo
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.
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Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 7,25% a.a. para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 13° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 14° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para co o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Despesas

Para a analise do empreendimento em questéo, foram consideradas as seguintes desp

= PIS/COFINS;
= FRA - fundo de reposi¢céo de ativos; e

= Comisséo de locagéo. \
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Resultados do Fluxo de Caixa

Receita Liquida Operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagao,do fluxo de
caixa é de R$ 10.010.018 e de R$ 9.044.807 para o 14° ano (Ano da Capitaliza¢&o). O resultado do,ano 12 e
13 da anélise € onde incide o vencimento do contrato vigente, considerando 75% de chance de renovagéo.

NET OPERATING INCOME

12.000.000

10.000.000

8.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

o
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Cash Flow Report
BRF (Amounts in BRL)
jul, 2020 through jun, 2034
07/07/2020 12:36:04
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14
For the Years Ending jun-2021 jun-2022 jun-2023 jun-2024 jun-2025 jun-2026 jun-2027 jun-2028 jun-2029 jun-2030 jun-2031 jun-2032 jun-2033 jun-2034 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.317.700 9.485.901 9.485.901  144.769.519
Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.569.214  -790.492 0 -2.359.706
Free Rent 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.185.738 0 -1.185.738
Scheduled Base Rent 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 8.748.486 7.509.672 9.485.901  141.224.075
Total Rental Revenue 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 8.748.486 7.509.672 9.485.901  141.224.075
Total Tenant Revenue 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 8.748.486 7.509.672 9.485.901  141.224.075
Potential Gross Revenue 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 8.748.486 7.509.672 9.485.901  141.224.075
Effective Gross Revenue 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 10.498.183 8.748.486 7.509.672 9.485.901  141.224.075
Operating Expenses
FRA 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 104.982 103.177 94.859 94.859 1.447.695
PIS/COFINS 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 383.184 319.320 274.103 346.235 5.154.679
Total Operating Expenses 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 488.166 422.497 368.962 441.094 6.602.374
Net Operating Income 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 8.325.989 7.140.710 9.044.807 134.621.701
Leasing Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 197.623 0 197.623
Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 197.623 0 197.623
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 197.623 0 197.623
Cash Flow Before Debt Service 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 8.325.989 6.943.087 9.044.807 134.424.078
Cash Flow Available for Distribution 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 10.010.018 8.325.989 6.943.087 9.044.807  134.424.078
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Fluxo de Caixa

AVALIACAO

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS
Data de Inicio do Fluxo:
Data Final do Fluxo:
Periodo do Fluxo:

jul-20
jun-33
13 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 0% /0,75% em 2021 e 2022 /2023 e anos subsequentes_

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato:

Tipo do contrato

Caréncia:

Valor de Locagéo:

Area Locével Total (m?)

Inicio

Prazo

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéo:
Aluguel da Renovacao:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Caréncia:

Comissao de Locagéo:

DESPESAS

IPTU:

PIS/COFINS:

FRA - Fundo de Re&sigéo de Ativo:

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

Taxzﬁe Capitalizacéo

Ano de_CapitaIizagéo

Comissao de venda na perpetuidade:

BRF
BTS
6 meses
R$ 37,59 RS/m?
23.273,44 m?
mai/l7
15 anos

75,00%
R$31,52 /m2més

10 anos

12 meses

6 meses

1 .més delocacao

Isento

3/65% 9% Receita Base de Locagao Programada

1,00% % Receita Base de Locacao Potencial

7,50% ao ano

0,60% ao més

7,25% ao ano

0,58% ao més
2034

2,50%

RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido:
VPL/AREA:

126.941.741 R$

5.454 VPL/ Area locavel

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (30%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN).”
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variacGes de cenarios com simulacdes de alteracfes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoéteses alternativas. Projetando-se estas alteracdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)
= 6,25% 6,75% 7,25% D 775% o A 825%
" S 6,50%  R$146.167.060,00 R$141.557.652,00 R$137.584.023,00 ?$134.123.121@35131.081.723,00
gg 7.00%  R$140.190.897,00 R$135.853.782,00 R$132.114.889,00 R$128.858.434,00 R$125.996.701,00
Eg 750%  R$134.542.830,00 R$130.460.764,00 R$126.941.741,00 R$123.876.785,00 R$121.183.340,00
@ 800%  R$120.202.28500 R$125.359.189,00 R$122.046,17500 R$110.160646,00 R$116.624.879,00

8,50% R$124.150.100,00 R$120.530.976,00 R$117.411.041,00 R$114.693.678,00 R$112.305.693,00

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imovel industrial localizade na Rodovia BR-116, Km 22, Jiboia -
Itaitinga/CE, conforme cenarios projetados, esta inserido no intervalo de valor entre R$ 112.305.693,00 e
R$ 146.167.060,00. Sendo que adotamos .cemo Valor de Mercado para Venda do imoével o valor de
R$ 126.941.741,00 (Cenario Neutro).
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Resumo de Valores

Para determinacdo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido através do Método da
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, pois entendemos que este reflete da melhor forma
a situagcdo do ativo no momento da avaliacdo, assim como seria esta a métrica utilizada por potenciais
adquirentes para o calculo de valor do imével :

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jiboia - Itaitinga/CE

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/Mm?) VALOR TOTAL (R$)
Mgtodo da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de 5.454,36 126.941.741,00
Caixa Descontado N N

Valor de Mercado para Venda 5.454,36 126.942.000,00

Para determinacdo do Valor de Mercado para Locacdo, adotamos o valor obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercade, considerando transag¢des (contratos em vigor) referentes a
imoveis com as mesmas caracteristicas do avaliando (refrigerado):

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jiboia - ltaitinga/CE

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m2)  VALOR TOTAL (R$)
Método Comparativo Direto de Dados de Mércado 31,52 733.590,55
Valor de Mercacﬁpara Locacao N 31,52 734.000,00
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, em suas especificacdes técnicas
e caracteristicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imével, na data
de 25 de junho de 2020:

BRF: Rodovia BR-116, Km 22, Jibodia - Itaitinga/CE

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 126.942.000,00
(Cento e Vinte e Seis Milhdes Novecentos e Quarenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 5.454,36

VALOR DE MERCADQ@PARA'LOCAGA®

R$ 734.000,00/més
(Setecentos e Trinta e Quatro MilReais) Mensais
Valor Unitario R$/m? 31,52

DS DS DocuSigned by: DS
e
Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Mé
U CPF: 30823133885
Data/Hora da Assinatura: 16/07/2020 | 06:10:15 PPT
ICPo—

DESFSBEACS6843449D93F909BB7A3120
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Especificacao da Avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como
com o mercado e as informac8es que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pele contratante
do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentac¢do. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, parf iSso;néo é passivel de
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos as seguintes classificacfes: Uma para @ calculo do valor de atraves do
“Método Evolutivo” e do “Método da Quantificagdo de Custo”; duas para o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, para venda de terreno e para locacédo de galpdo; e uma para o “Método da Capitalizagédo
da Renda por Fluxo de Caixa Descontado”.
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO N N PONTOS
1 Estimativa do valor do terreno Grau II. de fundamentacdo no Método Comparativo ouo 5
Involutivo
2 Estimativa dos custos de reedicio Grau Il de fundamentagdd no método da quantificagéo 2
do custo
3 Fator comercializagao Justificado 2
SOMATORIA < 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DO METODO

EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS 1l I |

Pontos Minimos 8 __ 5 3

1e 2 comgrau lll e 0 3 no minimo
grau ll

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRAD_O COMO: GRAU Il

Itens obrigatérios 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |

Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagde de Custo”, o presente.trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacéo, conforme o que dispbem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo
esta diretamente relacionado com»as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheirode avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DES&?IQAO RESULTADO PONTOS
1 Estin8ite do @il el Pela utilizagéo de Fusto uni~tério bésico para projeto 2
semelhante ao projeto padrédo
2 BDI Justificado 2
\ | A 4 Calculada por métodos técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica considerando-se idade, vida (til e estado de 2
N conservagao
SOMATORIA, 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] Il |

Pontos Minimos 7 5 3

Itens obrigatérios 1, com os demais no minimo grau Il 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Venda de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
guanto a fundamentacao e “GRAU III” quanto a precisao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacGes, e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1
Caracterizacéo do imovel avaliando Completa quanto aos<fatores utilizados no tratamento 2
2 Quantidade minima de dados de mercado
; . 5 2
efetivamente utilizados
3 Apresentacdo de informacdes relativas a todas as
Identificacdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados analisadas, com foto e 3

caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de

0,50 a 2,00 2
fatores

SOMATORIA ) ) A 9

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatorios ltens 2 e 4 no\Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais -
: B . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau I no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTA(;AO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

4 GRAU
DESCRIGAO i | |
Amp@e do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo.de confianca 25,37%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locacdo de Galpéao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacao e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacfes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagées e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

- o ) Completa quanto a0s fatores utilizados no
1 Caracteriza¢ao do imével avaliando

tratamento
Quantidade minima de dados de mercado
efetivamente utilizados

Apresentacao de informagoes relativas a todas as

s Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas'dos dados analisadas 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 0,50 a 2,00 2
fatores
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS ] 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
. L. : Itens 2 e 4 no Grmll, com 0s Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais L
Itens obrigatérios . o L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO.FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO

1 I |
Amplitudegintervalo de cc')nfianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
A_mplitude doﬁtervalo de confianca 13,55%
QUANTO A PR_ECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao para identificagéo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacdo esta
diretamente relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
75.1.1 Andlise operacional do empreendimento Slmpllf{cad'?\, QL Dase nos indicages 2
operacionais
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo n&o atingido -
75.1.3 Analise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
75.1.5 Escolha do modelo Deterministico 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
75.15.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Smulagao com identificac&o de elasticidade 2
por variavel
75.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O(VALOR

Graus 1] Il |

Pontos minimos maior0u igual'a 22 de13a21 de7al2

Restricaes méaxima de 3 itens em graus inferiores, méaximo de 4 itens em graus inferiores ou nao minimo de 7 itens atendidos
i admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos

QUANTO A FUNDAMENTA(;AO (PARA IDENTIFICA(;AO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacédo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda.“empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que prepararam« assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas.e condi¢cfes:

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas»O Contratante e/ou administragao
do empreendimento podem ter fornecido algumas/estas informacdes. Tanto o avaliador como a C&W nao
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, incluindo a exatiddo das
estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢cdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo € obrigado a levar ao conhecimento,da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As é&reas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragéio doempreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos ndo foramé@nalisados sob a@ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer guestdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além/de um avaliador imobiliario;

= Nao foram realizados estudos e analises.de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesmadforma; ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagfes existentes na
Propriedade, pertinentés,ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condicOes ‘fisicas<dos melheramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W né&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sao fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracBes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante € ‘@os propdsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informacao a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela Vvielacdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor emyqualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do’Imovel, (b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicdes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las)«(e) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menhos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessérias, certificados de ocupacgéo
e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, podé ter sido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O |Laudo nao assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagées de'locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas dé locacao e direitos contratuais das partes;

= As provisGes de receitas e despesas futuras, guando houver, ndo sao previsbes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O »Avaliador. e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilidrio estd em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pede apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termos<e taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Estudos e laudos ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposigée,contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao fol considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido dewalor;

= Salvo dispesicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrério durante a nossa inspecdo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salve disposicao em contrario, nao recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasdes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspec¢éo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores n&o estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacgéo
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacédo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condicbes extraordinarias,.e hipotéticas €
pressupostos e condi¢cdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente‘ecasionados na execugao dos
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao4iso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidass
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declarac@es e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinies e conclusbes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem,. como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusées;

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal.relativo as
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo ou<as partes envolvidas com esta
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracgdo para execucao deste Laudo ndedepénde do desenvolvimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favore¢a a necessidade,do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliacao.
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"Il CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Anexos

Anexo A: Documentacao Recebida

Anexo B: Definicbes Técnicas

Anexo C: Relatério de alteracdes &
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Anexo A: Documentacao Recebida
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Planta e quadro de areas:

Informacdes Confidenciais

Al
AN
O
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Matricula:

Informacdes Confidenciais
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O
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Isencéo de IPTU:

Informacdes Confidenciais

Al
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O
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Contrato de Locacéo e aditamentos:

Informacdes Confidenciais

Al
AN
O
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Anexo B: Definicbes Técnicas

Informacdes Confidenciais

&
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"II CUSHMAN & .
(l(liMh WAKEFIELD

Anexo C: Relatorio de alteracbes

VERSAO ALTERACOES

AP-20-66032-900315a Primeira versao '
Supresséao dos Anexos A e B.
Rev01_AP-20-66032-900315a Para uso publico do laudo, em virtude de clausula de

confidencialidade e relevancia estratégica da informagéo.
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