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Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
I|||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 22 de janeiro de 2021.

Hedge Investments

At.: Sr. Jodo Toazza

Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar - Itaim Bibi
04538-080 — Sao Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagdao do CLIS - Centro Logistico e Industrial Salto, galpées situado na Rodovia
Engenheiro Erminio de Oliveira Penteado, s/n, Lote Remanescente, Salto - SP.

Prezado Senhor,

Em atencgao a solicitagao de V.Sas. e conforme acordado em docum i re as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avali iliaria para identificar o Valor de

A avaliagao foi elaborada com base nos dados disponiveis no s através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no mer, como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associag as Técnicas (ABNT).

aginas. A publicacdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo se autorizagao formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e no ca permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo

informagao, a fonte devera ser sempre @i 5 penalidades civeis e criminais impostas pela violagédo de
direitos autorais.

De acordo com o que foi solicitado, com a remissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobiliaria, co éncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas
caracteristicas e especifica e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor
para o imével, na e 15 neiro de 2021:
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CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para R$ 45.081.000,00 2
Venda (Quarenta e Cinco Milhdes e Oitenta e Um Mil Reais) R$/m?= 1.435,70

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagdo de valor estdo sujeitos as premissas e
exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposigédo de V.Sas. |

que se fagam necessarios.
Atenciosamente,

DocuSigned by: Signed by:

Eduondo Takaecsn awdb? Male

3E3D35E037DF4E2.. F380A119B87D425...

Eduardo Takaesu anielly Melo

Consultor - Industrial e Agronegécios \ Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
DocuSigned by: DocuSigned by:
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Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813

U cPr 30823133885 U cpr: 12680989813
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Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

O0BRESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade:

Iméveis Urbanos, Logisticos, Galpdes, Multiusuario

Endereco:

Rodovia Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1 — Salto/SP

Data da avaliagao: 15 de janeiro de 2021

Data da inspecéo:

Avaliagéo desktop — Fotos: 14 de outubro de 2020

Objetivo:

Determinar o Valor de Mercado para Venda

Finalidade:

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria
subsidiar transagéo entre Fundos de Investim

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-20-66032-900857

Cushman & Wakefield

HEDGE INVESTMENTS | IlI
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Topografia da area util:
Formato:

Area:

Area APP:

Demais areas com
restricao:

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

Galpéao:

Apoio:

OBS.: Areas de acordo com informagdes fornecidos pe

técnicos.

Acessibilidade:

Vizinhancga:

Infraestrutura logistica:

Transporte:

DOCUMENTACAO

Registros:

QOutros:

ZONEAMENTO

Zona:

Uso:

Taxa de Ocupagéo:

Coeficiente de
aproveitamento maximo:

Cushman & Wakefield

Melhoramentos Publigos:

s

Comarca de Salto - SP CNS-CNJ n° 12.365-3 sob a matricula n°® 53.912

Area Construida Total:

Estado de Conservacgao:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Area Construida Total:

Estado de Conservacgao:

Idade Aparente:

Vida Remanescente:

A propriedade p
paralela a Rodovia

Projeto de Implantacéo

estrutura basica disponivel

Muito Boa - sem declividade ou plano
Irregular

57.538,03 m? (conforme matricula)
0,00 m?

4.000,00 m* (conforme estimativas pelo Google
Earth)

31.379,00 m? (conforme plant
Entre novo e regular,

06 anos

54 anos

655,50 forme plaRta)
Entre nevo e r r-B

06 a

nos

ten ido aferidas in loco por nossos

esso a propriedade é feito por transporte privado

ZPIl — Zona de Predominancia Industrial (Zona 12)

Misto controlado, regulamentado com ZPI

0,80

2,00 vezes a area de terreno

HEDGE INVESTMENTS | IV
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MERCADO

O imovel avaliando esté localizado no Distrito Industrial de Salto. Seu perfil ocupacional é composto por galpdes,
residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui baixa densidade de ocupagdo, havendo pouca verticalizagéo
e varios terrenos nao desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de uso com predominio de empreendimentos
voltados para a industria, servigos e logistica.

A pesquisa indicou grande oferta de terrenos a venda e média oferta de galpdes para locacédo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta média atividade de transagdes de venda de terrenos. Os galpdes em geral sdo
alugados apés um periodo de 12 meses de exposi¢ado ao mercado.

variando entre 1.880,00m? e 13.700,00m?. As diferengas de valore
como localizagao, area, padrao construtivo, depreciagédo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES

Boa infraestr
Internacional

PONTOS FRACOS E = a com outros municipios vizinhos, ja consolidados, para
AMEACAS instalar e receber grandes empresas

R$ 45.081.000,00

. . . ) ) R$/m2 1.435,70
(Quarenta e Cinco Milhdes e Oitenta e Um Mil Reais)

DocuSigned by: Docusigned by:
Ds DS [ we PAc
5 7 Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
U cpr 30823133885 U cer 12680089813
Data/Hora da Assinatura: 28/01/2021 | 06:38:58 PST IcD;a/HO'ﬂ da Assinatura: 28/01/2021 | 08:38:37 PST
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

SantostPUMme R eSS
), ....‘ , F - F-'-.

Y i

L& A

Fonte: Google Earth Pro_editado p;Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

HEDGE INVESTMENTS | VI
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VIA DE ACESSO A PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield - ‘

VIA DE ACESSO A PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | VII



DocuSign Envelope ID: 6E752FBC-F406-4EEC-9CC5-5121B026B770

FACHADA E LINHA DE TRANSMISSAO AO FUNDO

Fonte: Cushman & Wakefield

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | VIII
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EDIFICAGOES DE APOIO E GALPAO — BLOCO ADMINISTRATIVO 100 E 200

Fonte: Cushman & Wakefield

W A il
FACHADA, DOCAS E AREA DE CIRCULACAO — BLOCO 100

f M -

T

Fonte: Cusman & Wakeeld

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | IX
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Fonte: Cushman & Wakefield

GALPOES - BLOCO 300

s !
[N
g

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | X
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagao é o condominio de galpdes denominado CLIS — Centro Logistico e Industrial Salto,
localizado na Rodovia Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1 — Salto/SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo deter Valo ercado para
Venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagao foi contratada para fins de subsidiar transacao
a norma 472/08 da CVM (comissao de valores mobiliarios).

investimento, em cumprimento

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Av
exclusivamente ao fim aqui descrito.

52 confidencial e destina-se Unica e

Destinatario
O destinatario deste Laudo Completo [2 iacao, Imohiliaria é a contratante Hedge Investments.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliag iliaria destina-se unica e exclusivamente ao uso da empresa

A publicacao ou di Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria nao sera permitida sem autorizagao
formal por escrito issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicagdo parcial.
Ainda na a0 de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e

criminais impos violagao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagdo: 15 de janeiro de 2021;
= Data da vistoria da propriedade: Avaliagcao desktop — Fotos: 14 de outubro de 2020.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 1
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Documentacao

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

MATRICULA

Numero do Registro: 53.912

Cartorio: Comarca de Salto - SP CNS-CNJ n° 12.365-3
Data da Matricula: 14/08/2014

Enderego do Imowel: Rodovia Lix da Cunha "SP-73", 1-S
Proprietario: TCP SALTO INDUSTRIAL S.A.

Data da Aquisigao: 25/06/2012

Area Construida (m?): 30.506,55

Area de Terreno (m?): 57.538,03

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor conside que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro d ou decorréncia de acgao de responsabilidade da mesma.

Comentarios re umentacgao recebida

O IPTU (Imposto dia erritorio Urbano) para o exercicio de 2021 nao foi fornecido pelo cliente.

Informa re a comercializacdo do imével

Durante a realizagéo deste estudo nao tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 2
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo denomina-se CLIS — Centro Logistico e Industrial Salto e esta situado na Rodovia
Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1 — Salto/SP.

A ocupagao circunvizinha é residencial, industrial e comercial.

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

= 800 m da Rodovia Santos Dumont;

= 50 km do centro da cidade de Salto;

= 10,5 km do centro da cidade de Indaiatuba;

= 10,5 km do centro da cidade de ltu; e

= 21,0 km do Aeroporto Internacional de Viracopos em Campin@s.

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

SP75
Saltos Alimentos o

o Arvedi Metalfer Brasil

CD <Loj sCemQ

AVALIANDO Liltiagos Metais

s - Planta Salto

Restaurante Na Fazenda

Sulbras Moldes Plésticos
R Pablo Picasa® -

Nutri Plus Alimentagao Q »P% o
= @Q . 2
i ARAHALTER %,
Nutriplus Alimegta R %
5 S
fitecnics Pt @ Feic Ferramentaria
Técnicos de Borracha o
tpb
Giannini @ %’k [44]
INDUSTRIAL ‘nr%
%o% SP075
-057{.
corBes @
[44] @y TMD Friction
""" do Brasil S/A
uimica Amparo Ype
: B Y%

[anl

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 3
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Aspectos gerais

O imovel encontra-se no distrito industrial localizado na Zona 12 da cidade de Salto, € administrado pela
Prefeitura de Salto. A regido é cercada pelas regides da Chacara Halter, Jardim Panorama e Jardim Nair Maria.

A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regido:

= Populagdo: A populagdo de Salto de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 105.516
habitantes, com previsao de crescimento para 2019 de 118.663 habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, proximidade co
negocios e servigos. Salto também se beneficia da facilidade de acesso a outras r

= Fraquezas: O municipio de Salto sofre forte concorréncia dos municipios que
imobiliario mais consolidado.

Ocupacao circunvizinha
A ocupacao circunvizinha € industrial, comercial e residencial.\

hoppings e polos de
S;
m o mercado

Acesso

Nivel regional

O municipio de Salto faz parte da regido Sudeste'do,Es . Os principais acessos viarios a essa regiao
séo as rodovias SP-075 — Rodovia Santo nt -348 — Rodovia dos Bandeirantes.

Nivel municipal

O Distrito Industrial esta localizado na Zo
075 — Rodovia Santos Dumont que, por sua

unicipio. O principal acesso viario a essa regiao é a SP-
acessa a Rodovia Lix da Cunha, SP-73.

Nivel local

A Rodovia Lix da £u SP-73, Km 37,1 - Salto/SP ¢ asfaltada e possui faixa de rolamento com acostamento
em ambos sentid

Seu esta
caminhdes e

acao e’bom, praticamente plano (apresenta leve inclinagao), o que facilita o acesso por

O imével dispde nado dispde de transporte publico.

Infraestrutura logistica

A regiao possui boa infraestrutura logistica, Rodovia Santos Drumont e Rodovia dos Bandeirantes, shoppings,
préxima ao Aeroporto Internacional de Viracopos e polos industriais.

Incentivos para implantacao de empresas

No local onde encontra-se o imével avaliando, o Municipio de Salto oferece incentivos (Lei Municipal 3.073 de
05 de julho de 2011) para implantagdo das atividades/empresas:
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 4
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= Isencéo/desconto de ISSQN - relativo a construcdo e taxas decorrentes de aprovacédo de projetos;
construgéao civil, obras hidraulicas, elétricas e outras similares que se incorporem ao prédio e que forem
realizadas visando a instalacdo, ampliagdo ou a transferéncia de empresa, desde que o prédio possua
area construida igual ou superior a 300 m? (trezentos metros quadrados);

= Isencao/desconto de IPTU - relativo a propriedade onde sera instalada a empresa; e

= [sencao/desconto de ITBI - relativo a propriedade onde sera instalada a empresa.
Fonte: Prefeitura da Estancia Turistica de Salto.

Conclusao

implementagéo de empresas com interesse na regiéo.

0\0\

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 5
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Diferente do primeiro trimestre de 2020 que sentiu os efeitos da crise sanitaria causada pelo novo corona virus
apenas na ultima quinzena, o segundo trimestre enfrentou em todo o seu periodo a pior fase da pandemia.
Diante deste cenario o Produto Interno Bruto reduziu 9,7% no segundo trimestre se comparado com o periodo
anterior, por sua vez no primeiro semestre de 2020 foi registrado redugéo de 5,9% em relacéo a igual periodo

de 2019.

Contudo apesar do cenario adverso nos dois primeiros trimestres, ao longo d i expectativa
dos empresarios e do consumidor indica uma recuperagao de forma acelers indli Confianga do
Consumidor calculado pela FGV em setembro ja havia recuperado 7 ela , més em que foi
registrado o pior nivel da série. Ndo obstante o indice de Confian rio Industrial e o Indice de
Confianga do Comercio, apresentaram recuperacgao de 56% e 6 no mesmo periodo.

O mercado acionario brasileiro, por sua vez apresentou j e agosto uma captagdo de
aproximadamente US$ 12 bilhes em 47 ofertas de nov. resentando um crescimento de 33% no

volume financeiro em relagdo ao ano de 2019 inteir
reduzirem os ndmeros de transac¢des em 30% entre j ro em relacédo ao mesmo periodo do ano
anterior, apresentaram um aumento de 7,7% _.no me fi iro, indicando o aumento de apetite do
investidor por ativos mais premium e com riscos fieno

PIB (%) x Consumo das Fa (% do PIBJK FECF (%)
Funle: LEA
7.0
L0 B ki, e

P LT T

30 ol

B W

1,0 PP

15,0

205 200 2007 2nAa 20149 2020 201 22

— PIF 3] s— 00U das Famillas (%odo PIB]  ss—FBCF (3]

O Produto Interno Bruto que em 2019 ja havia sido aquém do esperado pelo mercado, devido aos impactos
causados pela instabilidade politica brasileira e a guerra comercial entre os EUA e China que por sua vez é a
maior parceira comercial do Brasil. Foi projetado no inicio de 2020 um crescimento de 2,3%, contudo a crise
sanitaria causada pelo novo corona virus fez com que fosse revisado para -4,8%. Assim como todos os outros

indicadores macroecondmicos que também foram revisados negativamente.
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 6
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PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA
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A taxa de desemprego que ao final 2019 era de 11,
sendo a maior taxa da série histérica iniciada 2
que apresentou ja em 2019 retragéo de -1,1%, S

selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA
15%

rte retracdo de -5,93% em 2020.

jan-15 fn-16 jan-17 Bn-18 jan-19 jan-20 aAn-21

— ]l — A

Diante deste cenario adverso, causado pela pandemia de COVID-19, o Banco Central reduziu a taxa Selic em
250 pontos base (p.b) dés do inicio do ano, atingindo o patamar de 2% ao ano. Em linha com outros paises
como os EUA e o Reino Unido, que também optaram por aumentar os estimulos monetarios para minimizar os
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efeitos da crise sanitaria. Contudo mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o consumo das
familias como porcentagem do PIB deve reduzir aproximadamente 6% em 2020, e consequentemente o IPCA,
projetado para 2020 é de 2,54%, abaixo da meta do Banco Central de 4%, com desvios de até 150 p.b. para
cima ou para baixo.

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil

Fonte: LCA

600 6,00
500 0
400 4,00
300 3,00
200 - 200
100 1,00

0 0,00

2013 2014 2015 2016 2017 018 9 0 2021 2022
e EVIBI+ Brasil, final de periodo (p s-base R$/USS, final do periodo

Diante da forte deterioragdo econdmij
economias mais solidas, entre janeire

Br vem registrando recorde na fuga de capital para
anco Central registou saida liquida de US$ 15,2 bilhdes,
nivel recorde desde 1982. Como conse sta busca por investimentos com menos risco, o real se
desvalorizou frente ao ddlar, as projecde o final de 2020 sdo de uma cotagdo de R$ 5,20. Esta
desvalorizagdo vem aco ada do aumento do risco-pais (EMBI+), que deve terminar o ano com 347
pontos, frente a 214 no fin
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ProjecOes para a economia brasileira

2015 2016 2017 2018
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -4,82 3,20 3,08
Taxa de
Desemprego, % 8,51 11,5 12,73 12,26 11,87 13,80 14,46 12,76
PMC Restrita
(Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 0,06 3,06 2,82
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1 -1,1 -5,93 7, BI55
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 2,54 21
IGP-M, % 10,54 717 -0,52 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 3,62 3515
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 5,07 5,66
Selic, final de
periodo % 14,25 13,75 7 2,50 4,25
R$/USS (final de 3,9 3,26 3,31 4,80 4,40
periodo)
EMBI+’ Brazil (final 523 308 203 177
de periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (08/10/20.

Mercado de Salto

Durante muito tempo, a cidade de Salto foi basi€amente industrial. Desde meados da década de 1990, o setor

cDon , Casas Pernambucanas e Lojas Cem. As Lojas Cem possuem sua matriz na
0 seu grande dep0osito de mercadorias, responsavel por suprir todas as lojas da rede.

O mercado no entorno do imoével

O imovel avaliando esta localizado no Distrito Industrial de Salto. Seu perfil ocupacional € composto por
galpbes, residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui baixa densidade de ocupacao, havendo pouca
verticalizacao e varios terrenos ndao desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de uso com predominio de
empreendimentos voltados para a industria, servigos e logistica.
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Oferta e demanda

A pesquisa indicou grande oferta de terrenos a venda e média oferta de galpdes para locagédo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta média atividade de transacdes de venda de terrenos. Os galpdes em geral
sao alugados apos um periodo de 12 a 18 meses de exposi¢ao ao mercado.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regiao, os terrenos disponiveis para a apresentam valores
ofertados entre R$ 109,96 e R$ 225,22/m?, com areas variando entre 16. OOO 00 e 40.000,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada i i esso, area,
localizagdo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacéo de galpbes da regido, as ofertas sdo abund s, poré poucas ofertas na regiao
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados e R$ 18,00/m? com areas
variando entre 1.880,00 m? e 13.700,00 m2. As diferencas de valores se rincipalmente por caracteristicas
como localizagéo, padréo construtivo, depreciacao e acesso.

Consideracoes sobre a propriedade

, situa-se ao lado da Rodovia Santos Dumont, préxima ao
n 0s e servigos, além da facilidade de acesso

A propriedade possui bom acesso e localizag
Aeroporto Internacional de Viracopos, shopping
a outras regides, com as regides de Soroc C inas.
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Analise da Propriedade

Descrigao do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno
O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car isticasddasicas:
= Area bruta de terreno: 57.538,03 m2;
» Area de preservacdo 0,00 m?;
permanente (APP):
»  Area com restricdo: 4.000,00 m2;

Acesso:

Condigdes do Solo:

Formato:
Topografia:
Localizagao:
Utilidade publica:

Benfeitorias do imovel:

Restrigcdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

A propriedade possui b
SP-73, via paralela a

lativas ao solo. Entretanto assumimos
suficiente para suportar as estruturas
é proposta. Ndo observamos evidéncias

de publica disponiveis ao imovel em estudo sao:

Agua potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos =  Sistema viario
= Correios = Telefone
=  Energia elétrica = [nternet
= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= lluminacao publica
O imoével dispde de Pavimentacgéo Asfaltica e Caixa d'Agua.;

Nao recebemos informagao ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdbes que possam afetar o uso do imével, bem como néao
identificamos no local sinais de invasoes;
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro €ditado poriCus§hman & Wakefield

OBS.: A area do terfreno foiobtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, nao tendo sido aferida
in loco por nossos teenicos.
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Descricédo das construgdes e benfeitorias

Galpédo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens Caracteristicas

Composicao Térreo mento, sanitarios e
Mezanino

Fundagdes Laje de concreto arma

Estrutura Aco e alvenaria

Andares Laje de concr

Fachada Bloco de congreto

Porta de Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

lluminagao

Seguranga Contra Incéndio , hidrantes e sprinklers

Seguranca Patrimonial Privada

Capacidade do piso (T/m?) ,00

Pé direito (m) 12,00

Principais acabamentos i 0s

Pisos Concreto liso

Paredes Pintura latex

Forros Estrutura metalica aparente
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Apoio — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens

Composigao

Fundagbes

Estrutura

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Ar condicionado

Localizacédo do Sistema de Refrigeracéo
lluminagao

Seguranga Contra Incéndio
Segurancga Patrimonial

Pé direito (m)

Principais acabamentos inte
Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

Térreo

Laje de concreto derramado

Aco e alvenaria

Alvenaria

Vidro e metalico

Metélica

Esquadria cofm vidro

Laje plana com impermeabilizacéo
Split

te

idrantes e sprinklers

Porcelanato

Pintura latex e ceramico

Gesso e mineral
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Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m2) FONTE
Area do Terreno (m2): 57.538,03 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Portaria 56,00

Apoio Motorista 30,50

Administragao 569,00

Galpéo 01 1.173,00

Galpéo 02 1.173,00

Galpéo 03 1.173,00

Galpéo 04 1.173,00

Galpao 05 1.173,00

Galpéo 06 1.257,00

Galpéo 07

Galpéao 08

Galpao 09 )
Galpao 10 Planta da Propriedade
Galpao 11

Galpéao 12

Galpao 13

Galpéao 14

Galpéo 15 1.514,00

Galpéo 16 1.514,00

Galpéo 1 1.514,00

Galpao 18 1.514,00

Galpéo 19 1.625,00

Galpéo 20 1.625,00

Galpao 21 1.625,00

AREA CONSTRUIDA TOTAL 32.034,50

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentacgéao 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 comparagao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 10% sobre as areas de preservacéo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de areas n&o aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M32) PESO
Area Util 53.538,03 100%
Demais Areas Com Restrigao 4.000,00 10%
TOTAL 57.538,03

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparativos e alculos de valor serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacgao do solo no Municipio de Salto sdo determinadas pela Lei 3.694 de
outubro de 2017.

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZPl — Zona de
Predominancia Industrial (Zona 12).

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

INDAIATUBA

.........

r-'-'._.

Fonte: Prefeltura de Salto

Restrigcoes quanto ao uso e ao aproveitamento

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

= Restricbes quanto a utilizagéo;
= Restricbes quanto a ocupacéo;
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A primeira refere-se aos fins de utilizagdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais etc.

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

Dentre as restricbes de ocupacéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupacgao: é a relagéo entre a area ocupada pela projecao horizontal de d
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente
construcao permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigcoes quanto a ZPI
Usos:
Zona 12 — Uso misto controlado, regulamentado com l.

Ocupacao

= Taxa de Ocupacao: 0,80; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maxin
2,00 vezes a area do terreno.

OBS.: Informacgdes obtidas através de ca

Comentarios sobre oneamente

Nao somos especialistas na

consulta informal, riedade em estudo possui uso em conformidade com a legislacgéo.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o célculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e dreas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

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.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidad
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma:

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados seraorata@os por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formagao lor.

Método Evolutivo

indicacao do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagao
i valor do terreno, considerados os custos de reproducéo das benfeitorias, devidamente
comercializagao.

de métodos, a
depreciado e o fator

O fator de comercializagdo estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da
avaliacao.

Método da Capitalizagao 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)
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De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imdével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimacéo 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 taxa minima de atratividade.

Saliente-se que a estimacéao do valor do imével 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 riscos do negdécio. Portanto, a estimagédo pode variar ¢ me a volatilidade dos
mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

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

A utilizacdo deste método deve considerar uma amo pos r imoveis de projetos semelhantes, a
partir da qual sao elaborados modelos que seguem os procedi 0S ais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificagdo de Custo

suais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econOmica de u nto sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao

determinados indi

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composi¢cao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis 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
anuncios 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”:
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= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situagéo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagédo ao meio,
utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungdo da qualidade e da

quantidade de dados e informacgdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

= Tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios, fundamentados p
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

= Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo us
indugao de modelo validado para o comportamento do mercado.

tudos, e posterior

ientifica que leve a

Especificagao das avaliagcoes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificagéo d esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagao do trabalho, o e 0 genheiro de avaliagbes, quanto com o

0 é concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quan de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método da Capitalizagdo da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado para determinacéo do Valor de Mercado Para Venda e do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para identificar o Valor de Mercado para Locacdo. Para afericdo do valor
optamos pelo Método Evolutivo, com base no Valor de Mercado para Venda do Terreno obtido através do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método da Quantificagdao de Custo para calculo do
Valor das Construcdes.
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Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no mercado.

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 relagao a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é u
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

do na composi¢ao do

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagao de propriedades s o circunvizinha
Estas ofertas sédo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre el i 0, area, idade, etc.
O célculo € baseado em uma unidade comparativa usual como, por, reco por metro quadrado. Os

ajustes sdo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e e i e,)ajustada, é utilizada para

ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, .,\gue possam afetar a opinido de valor do
imovel.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construges.

A seguir apresentamos ta fatores aplicados devido a elasticidade de negociac¢ado, que varia conforme
oferta e dem pologia do imoével.

CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99-0,95 Elasticidade de negociagao baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90-0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢gdes Normais de Mercado

0,80 -0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos

<
<079 Atipicos com Dificil Absorgdo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
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Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagdo, nivel econémico, fator comercial,
acessibilidade etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

O Fator Localizagdo depende da percepgéo de valor, pelo mercado, acerca de um
geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando p
vao contra a fundamentagao do calculo.

No caso de iméveis industriais e de logistica, a frente para a rodovi
geral considera-se que imoveis dentro do mesmo distrito tenham |

Outros fatores que podem afetar a percepgéo de valor de um alidade:

= A posicao em relacdo a um pedéagio (que pode signi
= A posi¢cdo em relagdo a mancha urbana mais pro
= Os usos e a densidade de ocupacéao do entorno.

sto racionais maiores para o ocupante);

N&o adotamos uma férmula objetiva para a locali
considerada caso a caso.

vista se tratar de uma variavel que deve ser

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristice
de terra, beira de rodovia e

S de acesso ao imdvel, como acesso por via asfaltada, via

Aplicavel a:

=  Terrenos
= Edificios / em
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulacdo e mobilidade de pessoas

95-100 e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso n_é.o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomogao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locom e mobilidade

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

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as a
férmula a seguir:

ragens e posteriormente, aplica-se a

Nota de Acesso do

Fator Acesso =

Nota de Acess Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos
homogeneizado em relagdo ao avaliando.

mparativos, para que 0 mesmo seja

Fator Area

Fator que leva em consideragéo a var
maior o pre¢o unitario (valor por medid

o unitério em fungéo da area, onde quanto menor a area,
terreno ou edificio e vice-versa.

Aplicavel a:

= Terrenos; e

= Construgbes, porém, co S0 o0 avaliador julgue aplicavel.

O calculo se da através se te formula:

e 1 ou 1
Area do Elemento Comparativo) faou'/y

Fator Area = - -
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entdo
elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou '/s).
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Fatores aplicaveis apenas a terrenos
Fator Topografia:

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

O fator topografia é 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 s&o atribuidas bela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA

0 1,00 i sem declividade ou Plano

Declive até 5% 1,05 lana com D <5%

Declive de 5% a10% 1,11 ar- Declive de 5% a10%
Declive de 10% até 20% im- Declive de 10% até 20%
Declive de 20% a 30% 1 uito Ruim- Declive de 20% a 30%

Bom- Aclive até 10%
Regular- Aclive de 10 a 20%

Ruim- Aclive acima de 20%

Aclive até 10%
Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m Regular- Abaixo Nivel da Rua de1,00m a

2,50m
Abaixo do Nivel da rua 25 Ruim- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
4,0m
Acima Nivel da R 1,00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Niv 111 Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a
4,0m
Fonte: Instituto Bra cOes e Pericias (NORMA IBAPE).
Por sua vez i de (D) é a relacao entre a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme ula a seguir.
Sendo:
B
D an 100
= —Xx
dl » dn
o
a2 c

dH
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Nos casos de valorizacao, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

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

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima co
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa vari
a utilizagao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizagédo, o Fator Zoneamento deve ser considerado V

0\0\
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Fatores aplicaveis apenas a construgoes e benfeitorias

Fator Padrao
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,
especificagdes técnicas ou categoria do imével.

O Fator padrao é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideragéo (i) o padrdo da amostra; (ii)
0 padréo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da constru¢ao sobre o valor total do ativo:

(Cax FC) —(CA X FC)
(Ca x FC)

Fator Padrao =1+ W X {

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

FC Fator padréo para o imével (obtido g be da pela Ibape)

CA

Ca

CR8N 0 8 pavimentos para respectivo estado

w posicédo do Valor Unitario Final
O custo Unitéario de Construgao é calcu ando a seguinte formula:

= Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢é areferéncia ario SINDUSCON para Padréo Residencial com 8 pavimentos e padréao
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior ~ Médio  Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco
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

1.2.3 Casa Econémico

1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo
1.3.1 Apartamento Econémico

1.2 Casa

1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleva

1.3.3.1 Apartamento
1.3.3.2 Apartamento

1.3 Apartamento

2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
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 Escrit

2. Comercial, Servig
e Industrial

2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000

2.2.1 Galpao Econémico 0,518 0,609 0,700

alpao 2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268

2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872

3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213

3. Especial 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 Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragcéo o estado de conservagao dos imoveis comparativos em relagéo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacdo detalhada
do critério de depreciacéo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

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

Critério de Depreciagao
Depreciagéo é a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obs
externa.

ao inclui perda de
(3) obsolescéncia

= Deterioragao fisica é o resultado da agéo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo so
afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

= (Obsolescéncia externa é o efeito adverso no v
propriedade em si. Estas incluem mudancga

A depreciagao aplicada as construgdes etrabal va em consideragéo a seguinte formula:

Kdx (1—R)

Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (TABELA 1) R

eideck (TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciagao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragdo a depreciagao fisica em
fungéo da idade e do estado de conservagéo da construgcdo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservag¢ao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

° Nove f importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
c Regular h Necessitando de reparos importantes a

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

. Edificagdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

O Kd ¢ estimado conforme estado de conservagéo e percentual dg
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

te (idade aparente/vida

IDADE EM " EqTADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL : f g h
0,661 0,469 0,246

0,660 0,468 0,246

0,807 0,658 0,467 0,245

0,805 0,656 0,466 0,244

0,802 0,654 0,464 0,243

0,800 0,653 0,463 0,243

0,798 0,651 0,462 0,242

0,796 0,649 0,461 0,241

0,793 0,647 0,459 0,240

0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questbes 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:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU  COEF. RESIDUAL (R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 %
Galpoes Econdémico 60 0
Simples 60 %
Médio 8 20%
Superior 0 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 2 10%
Superior 10%
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA BAPQ
Valor de Mercado para Locacaa
A seguir apresentamos o resultado dg minagéo do Valor de Mercado para Locacéo:

FORMAQAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
EDIFICACAO

Galpao

Valor Unitario (R$/m 11,64

Area construida 32.034,50
Valor de Mercad ocacao (R$) 372.786,29
Valor de a Locacao (R$) 373.000,00

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacao do Valor de Mercado para Locagao do imoével em estudo:
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACA: S AMOSTRAS (APROXIMADO)

Pérto Gaois

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

A propriedade localiza-se no Condominio Empresarial
Caldeira Estrada General Motors, 852, Médulos 5 e 6 -
Indaiatuba/SP, distante aproximadamente 4 km do
avaliando, possui 4.047,10m? de area construida. O
preco pedido para locacdo da wunidade é de
R$ 18,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 13,85/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m apacidad
do piso de 5 T/mZ.

A amostra se compara d se a,_ com O
avaliando:

=  ACESSO: Pior

pedido para locagcdo da unidade €& de
4,83/m? de area construida. O preco ajustado &
b 11,41/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= DEPRECIAQAO: Melhor
= LOCALIZAQAO: Pior

= PADRAO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Italia Manfredini, 20,
Salto/SP, distante aproximadamente 8 km do
avaliando, possui 1.880,00m? de area construida. O
preco pedido para locagcdo da unidade é de R$
11,70/m? de area construida. O prego ajustado é R$
11,35/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 8 m.

A amostra se compara da seguinte formia comgo
avaliando:

ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= DEPRECIACA®: Pior

= LOCALIZACA®; Pior

=  PADRA@gPRior
o : Amostra N* 4
: = s . *"-“-’::A propriedade l@galiza-se na Rodovia Santos Dumont,
Salte/SP) \distante 4 aproximadamente 7 km do
avaliando, passuif?3.700,00m? de area construida. O
preco ‘pedido para locacdo da wunidade é de
R$ “3,14/m?de area construida. O prego ajustado é
R$ 13,00/m? de area construida.

Estd amostra possui pé direito de 10 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
=  PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia SP-073, Galpao
1 - Indaiatuba/SP, distante aproximadamente 3 km do
avaliando, possui 2.815,51m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de R$ 15,98 m?
de area construida. O prego ajustado é R$ 9,95/m? de
area construida.

yEsta amostra possui pé direito de 8 m.
4

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

= ACESSO: Similar
=  AREA: Menor
DEPRECIACA®: Mel
. Similar

e na Rodovia SP-073, Galpao
nte aproximadamente 3 km do
423,64m? de area construida. O
ido para locacédo da unidade €& de
de area construida. O precgo ajustado é

amostra possui pé direito de 8 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Similar
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA TOTALDE ~ AREA CONSTRUIDA PREGO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M? DATA DA

INFORMANTE =~ CONTATO TELEFONE

LOCALIZAGAO ~ CUSTO UNITARIO C/ FATOR IBAPE DEPRECIAGAO ACESSO

ENDERECO TIPO DE IMOVEL TERRENO (m?) (m?) PARA LOCAGAO DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGCAO
CLIS Rodovia Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1, N 2.2.2 Galpéo SimplesMEDIA
Salto/SP selecione 57.538,03 32.034,50 9,50 1.730.80 0,954 Muito Bom - - )

COMPARATIVOS

Eduardo

Condominio Empresarial Caldeira Estrada General Imovel Urbano, Industrial, 1.730,80 . .
" Motors, 852, Médulos 5 & 6 - Indaiatuba/SP Galpao 74T15.00 4.047.10 925 222 Galpdo SimplesMEDIA 0% Bom 2847.80 1800 2onov Acocela Eduardo (1) 99931-2527
Condominio Empresarial Caldeira Estrada General Imovel Urbano, Industrial, 1.730,80 Horizontal Drill
2 Motors, 852, Modulos 3 e 4 - Indaiatuba/SP Galpao 74.715,00 4047,10 925 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 0.9 Bom 4.83 26:nov Engenharia Allan  (19) 3318-0403
Imével Urbano, Industrial, )
3 Rua ltalia Manfredini, 20, Salto/SP movet Urbano, Industrial 2.000,00 1.880,00 9,00 1:510,80 0,86 1,70 154an Moratta Iméweis ~ Claudia (1) 94261-9418
Galpdo 2.2.2 Galpdo SimplesL.INF.
Imovel Urbano, Industial, 1510,80 Gandini
4 Rodovia Santos Dumont, Salto/SP oo 68.000,00 13.700,00 9,50 222 Galpso SimplesL N, 0,90 13,14 154an paia | Demerson (1) 2715-3860
. Imovel Urbano, Industial, 1.730,80
5 Rodovia SP-073, Galpdo 1 - Indaiatuba/SP ey 10.524,00 2.815,51 9,50 222 Galpie SplosMEDIA 15,98 154an Justem Moura  (19) 39367090
Imével Urbano, Industrial, X
6 Rodovia SP-073, Galpdo 2 - Indaiatuba/SP moel Urbano. ndustrial 10.524,00 342364 9,50 173080 55.000,00 16,06 154an Justem Moura  (19) 3936-7090
2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA

Galpao

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO AREA DEPRECIACAO (R$/m?) (R$/m?) ACUMULADO

1,00

1,00

COMPARATIVOS

1,06 1,00 13,85 13,85 0,85
Pior Menor Similar
1,06 0,77 1,00

2 0,90 Pior Menor Similar .41 n.a 0.85
1,06 0,70 1,15

3 0,90 Pior Menor Pior 11,35 11,35 1,08
1,00 0,90 1,15

4 0,90 Similar Menor Similar Pior 13,00 13,00 1.10
1,00 0,74 1,00 1,00

° 0,90 Similar Melhor Similar Similar 9,95 9,95 0,69
1,00 0, 0,95 1,00 1,00

6 0,90 Similar Menol Melhor Similar Similar 10,26 10,26 0.71

Média 11,64 11,64
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpao
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 14,95

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 15,13 Limite Superior 12,56
Limite Inferior (-30%) 8,15 Limite Inferior 10,72
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 16%
Desvio Padréo 1,53
Distri. "t" Student "\ 1,48
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 11,64 Numero de Elementos Apos S3 WA 6
Coeficiente (Desvi s) = 0,13
11,64
372.786,29
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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
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgbes e benfeitorias € aplicada uma depreciagdo levando-se em
consideracdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de cons ao. Este, método é
particularmente aplicavel quando o imovel sendo avaliado possui benfeiteri
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagéo de

Determinagdo do Valor de Mercado para doSterreno — Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de ofert erre na regidao foram utilizados fatores de

homogeneizacao para ajusta-los as caracteristicas dg imovel i ara a homogeneizacao dos valores
unitarios de terreno utilizamos os seguintes fatores:

Fator acesso, fator area, fator localizagao, fator oneamento.

155,83
53.938,03
8.405.314,61
8.405.000,00
146,08
57.538,03

Area Total(m?)

Valor de Mercado para Venda (R$) 8.405.314,61

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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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACA: AMOSTRAS (APROXIMADO)

L

‘Pérto Gois!

,". 3 4
Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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Cushman & Wakefield

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Altena - Salto/SP,
distante aproximadamente 1,5 km do avaliando,
possui 17.700,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de 2.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 200,00/m2. O preco ajustado é R$ 16860/m>.

A amostra se compara da segduinte, forma“eem’ o
avaliando:

ACESSO: Similar
AREA: Menor
LOCALIZAGRQ: Pior
TOPOGRAFIASSimilar
ZONEAMENTO: Similar

AmostralN° 2

A propriedade localiza-se na Estrada do Jurumim -
Salto/SP,, distante aproximadamente 8 km do
avaliando; possui 25.354,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI e ZPR
e possui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 109,96/m2. O preco ajustado é R$ 115,46/m>.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Pior

AREA: Menor
LOCALIZACAO: Pior
TOPOGRAFIA: Pior
ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Santos Dumont
- SP-075 - Salto/SP, distante aproximadamente 1,5
km do avaliando, possui 39.961,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 225,22/m2. O preco ajustado é R$ 191,24/m>.

A amostra se compara da seguinte fofma_com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

* AREA: Menah

»  LOCALIZACAGAMelhor
» TOP@GRAFIA: Piog

= ZONEAMENTORSImitar

Amostra N° 4

Aspropriedade localiza-se na Rodovia Santos Dumont
- SRP=075 -'Salto/SP, distante aproximadamente 4 km
do avaliando, possui 16.000,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI e
passui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 187,50/m2. O preco ajustado é R$ 145,43/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Washington
Luis - Salto/SP, distante aproximadamente 12 km do
avaliando, possui 40.000,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPR e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 125,00/m2. O preco ajustado é R$ 158,48/m>.

A amostra se compara da seguinte fofma_com o
avaliando:

= ACESSO: SimildF

* AREA: Menah

» LOCALIZACAG@Pior
= TOP@GRAFIA: Piog
=  ZONEAMENF@:Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTALDE ~ DEMAIS AREAS COM  AREA EQUIVALENTE TIPO DE PRECO  UNITARIO PORAREA  DATA DA
LOGRADOURO TIPO DE IMOVEL £ TESTADA (M) ~ ZONEAMENTO TOPOGRAFIA ACESSO  LOCALIZAGAO . *  INFORMANTE CONTATO  TELEFONE
TERRENO () RESTRIGAO (m?) (m?) ™ A0 NEGOCIAGAO PEDIDO(RS)  TOTAL(RSim?)  INFORMAGAO
CLIS Rodovia Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1, Iméueis Urbanos, 57.538,03 4.000,00 53.938,03 0,00 Zpi Muito Boa - sem declividade ou plano  Muito Bom 8,00
Salto/SP Logisticos, Galpdes
COMPARATIVOS
1 RuaAltena, Salto/SP Imével Urbano, 17.700,00 0,00 17.700,00 65,00 P Muito Boa - sem declividade ou plano  Muito Bom 75 Oferta 3.540.000,00 200,00 144an Imobilidria Casa o1, (1) gog287274
Industrial, Terreno Verde
2 Estrada do Jurumim, Salto/SP Imével Urbano, 25.354,00 0,00 25.354,00 435,00 2Ple ZPR Boa - quase plana com declive <5% Bom 7 Oferta 2.787.950,00 109,96 144an S Negécios Niton (1) 94372-3562
Industrial, Terreno Real Estate
3 Rodova Santos Dumont - SP-075, Salto/SP Imével Urbano, 39.961,00 0,00 39.961,00 340,00 Pl Boa - quase plana com declive <5% Regular Oferta 9.000.000,00 225,22 144an Gongales e Carlos  (19) 988200767
Industrial, Terreno Campos
Imvel Urbano, . X
4 Rodovia Santos Dumont - SP075, Saito/sP | o HReO: 16.000,00 0,00 16.000,00 480,00 1 Boa - acive até 10% Bom Oferta 3.000.000,00 187,50 144an Morattaimévels ~ Claudia (1) 942619418
) Imével Urbano, . )
5 Rodovia Washington Luis, Salto/SP 40.000,00 0,00 40.000,00 160,00 PR Boa - quase plana com declie <5%  Muito Bom : 4 125,00 144an Moratta imévels ~ Claudia (1) 94261-0418

Industrial, Terreno

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA (R$/M?) (R$/m?) ACUMULADO

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS
1,00

0,87 1,07 1,0

1 0,90 168,60 168,60 0,94

Similar Menor Pior Simila
1,06 0,91 1,14 1,00
2 0,90 Pior Menor Pior Similar 115,46 115,46 117
1,12 0,93 0,84 1,00
3 0,90 Pior Menor Melhor Similar 191,24 191,24 0,94
1,06 0,86 0,89 1,00
4 0,90 Pior Menor Ihor Similar 145,43 145,43 0,86
5 1,00 100 0,93 1’_06 158,45 158,45 1,27
Similar Menor Pior

Média 155,83 155,83
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TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ (M?)) 169,54

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 202,58 Limite Superior 175,11

Limite Inferior (-30%) 109,08 Limite Inferior 136,56

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 25%
Desvio Padrao 28,11
Distri. "t" Student 1,63
Numero de Elementos Apds San 5
Coeficiente (Desvio/ 0,18

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 155,83 Unitario Médio 155,83
Valor de Mercado para 8.405.314,61

0\0\
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Determinacéo do Valor das Construcao

O calculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construcado de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciagcdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicacdo detalhada do critério de depreciagao foi
apresentada anteriormente.

Fator de Comercializagao

Adotamos o fator de comercializagéo de 0,70 a fim de considerar o valor de imovel equivalente a
sua reprodugdo com um desconto de 30%, tendo em vista o apro erreno prejudicado pela
adoldgicas, visando atribuir
liquidez ao ativo em caso de venda.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacga valor do'imovel, de acordo com o Método

Q\
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FORMACAO DO VALOR DE VE| ATRAVES DO M

TERRENO

ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (RS)

CLIS Rodovia Engenheiro Erminio de Oliveira Penteado, s/n, Lote Remanescente - Salto/SP CEP 57.538,03 146,08 8.405.314,61
CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N ensasel CUST&;;:LIAR'O IDADE (AN % OBRA DEEF;%C'A CUSTONOVO (Rg) ~ CUSTO DEPRECIADO
Portaria 56,00 2.1.1 Escritorio EcondmicoMEDIA 231 1.538,49 3.558,53 6,00 1,00 0,96 199.277,53 191.373,12
Apoio Motorista 30,50 123 Casa EconomicoL.INF. 0,92 1.538,49 141387 6,00 1,00 0,96 4312311 4141261
Adminstragao 569,00 211 Escritério Economicol. SUP. 2,54 1,538,49 391392 6,00 1,00 0,96 2.227.019,66 2.138.684,10
Galpao 01 1.173,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538,49 1.730,80 6,00 b 1,00 095 2.030.229,87 1.935.988,22
Galpao 02 1.173,00 2.2.2 Galpéo SimplesMEDIA 1,13 1,538,49 6,00 b 1,00 0,95 2.030.229,87 1.935.988,22
Galpao 03 1.173,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538,49 1.730¢ b 1,00 095 2.030.229,87 1.935.988,22
Galpao 04 1.173,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1,13 1,538,49 b 1,00 095 2.030.229,87 1.935.988,22
Galpao 05 1.173,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538,49 b 60,00 1,00 095 2.030.229,87 1.935.988,22
Galpao 06 1.257,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538,49 b 60,00 1,00 095 2175.617,17 2.074.626,76
Galpao 07 1.383,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538,49 6,00 b 60,00 1,00 095 2.393.698,13 228258458
Galpao 08 1,594,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1,538, 6,00 b 60,00 1,00 095 2.758.897,19 2,630.831,39
Galpao 09 1.699,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 153 6,00 b 60,00 1,00 095 2.940.631,32 2.804.129,57
Galpao 10 1.804,00 222 Galpao SimplesMEDIA 113 15 6,00 b 60,00 1,00 095 3.122.365,46 2.977.427,75
Galpao 11 1.909,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1,13 6,00 b 60,00 1,00 0,95 3.304.099,59 3.150.725,93
Galpao 12 1.909,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 6,00 b 60,00 1,00 095 3.304.099,59 3.150.725,93
Galpéo 13 1.514,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1,13 6,00 b 60,00 1,00 0,95 2.620.433,09 2.498.794,68
Galpao 14 1514,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 113 6,00 b 60,00 1,00 095 2,620.433,09 2.498.794,68
Galpao 15 1514,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2.620.433,09 2.498.794,68
Galpao 16 1514,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2,620.433,09 2.498.794,68
Galpao 17 1514,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2,620.433,09 2.498.794,68
Galpao 18 1514,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2,620.433,09 2.498.794,68
Galpao 19 1.625,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2.812.552,03 2.681.995,62
Galpao 20 1,625,00 22.2 Galpao SimplesMEDIA 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2.812.562,03 2.681.995,62
Galpao 21 1.625,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1,538,49 1.730,80 6,00 b 60,00 1,00 095 2.812.562,03 2.681.995,62
VALOR DAS CONSTRUGOES 32.034,50 56.780.232,72 54.161.200,00
BENFEITORIAS

DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA  AREA/QUANTIDADE CUST(%;'/'m';)rAR'O IDADE (ANOS) CONSERV. V:E\ﬁg;”' % OBRA DEZiEOC'A custoNovo Ry)  CUSTO D(EPREC'ADO
Caixa D'agua me 24153 602,90 6,00 b 30,00 1,00 088 145,615 81 127.731,86
Pavimentagéo Asfaltica Intertravada de 16 faces me 11.100,00 95,58 6,00 b 30,00 1,00 0,88 1.060.938,00 930.637,84
VALOR DAS BENFEITORIAS 1.206.553 81 1.058.369,70

Cushman & Wakefield
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Em resumo, conforme pode ser observado na conclusao apresentada acima, temos qu
de R$ 44.537.000,00 (Quarenta e Quatro Milhdes Quinhentos e Trinta e Sete Mil Reais

A
o\@\

Cushman & Wakefield

m TERRENO
 CONSTRUGOES
W BENFEITORIAS

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 63.624.884,31
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,70
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 44.537.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 1.390,00

MOVEL POR M2 DE TERRENO 774,00

para Venda do imdvel avaliando é
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

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

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Est

luxo de caixa futuro de

Médulo — Inquilinos Area de Contrato (m?) do total em m?

1 — Lojas CEM 1.174 3,74%
2 — Lojas CEM 1.174 3,74%
3 — Lojas CEM 1.174 3,74%
4 — Lojas CEM 1.174 3,74%
5 — Lojas CEM 1.174 3,74%
6 — Lojas CEM 1.258 1/11/2018 a 30/06/2021 4,01%
7 — Lojas CEM 1.3 0#1/2018 & 30/06/2021 4.41%
8 — Lojas CEM 1.59 01/11/2018 a 30/06/2021 5,08%
9 — Lojas CEM 1.700 01/11/2018 a 30/06/2021 5,41%
10 — Lojas CEM 1.805 01/11/2018 a 30/06/2021 5,75%
11 — Lojas CEM 01/11/2018 & 30/06/2021 6,08%
12 — La Randine 01/11/2018 a 31/10/2023 6,08%
13 — TK logistic 20/12/2017 a 19/12/2022 4,82%
14 — TK logistica 20/12/2017 a 19/12/2022 4,82%
15 — TKd@gistica 20/12/2017 a 19/12/2022 4,82%
16 — TK logis 1.515 20/12/2017 a 19/12/2022 4,82%
17 — Dispar 1.515 01/01/2019 a 30/06/2024 4,82%
18 — Dispar 1.515 01/11/2020 a 31/10/2025 4,82%
19 — Dispar 1.626 01/05/2021 & 30/04/2026 5,18%
20 - Vago 1.626 - 5,18%
21 —-Vago 1.626 - 5,18%

TOTAL 31.400,00 DISPONIBILIDADE 10,36%
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Condominio de galpoes

Na avaliagdo dos galp6es do condominio foi utilizado um periodo de analise de 10 anos operacionais, com os
fluxos de caixa comegando em Janeiro de 2021 e distribuicdo mensal, refletindo o desempenho provavel do
empreendimento. Nés assumimos que esse prazo de analise 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 consideravelmente menor do que a vida util econémica
real, porém longo o suficiente para considerar renovagdes contratuais, investimentos e ciclos econémicos.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento va
tempo analisado. Os paradmetros que nortearam as projecdes das receitas liquidas ope
baseados em praticas atuais do mercado de galpdes da regido de Salto ificam
imovel.

durante o periodo de
ionais ras foram
entorno do

Premissas adotadas — Ciclo Operacional

As principais premissas adotadas foram:

= Consideramos que a conjuntura econémica do pais

= O potencial de receitas de locagdo dos galpd
apresentadas, incorporando-se alguns conceit

fre teracdes significativas no periodo;

om base nas projegcdes historicas
r a forma de analise da CUSHMAN &

WAKEFIELD;
= No fluxo de caixa nao aplicamos a taxa de i
= Consideramos que todos os contrato réo probabilidade de renovagao de 50%;

profissionalmente, aproveitando {¢ de locagdo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionarao o apital investido;

» E importante ressaltar que este relatéhi formado por estimativas e projegdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEF em um modelo‘de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos

pelo Cliente e de lev
refletem significativam

=  Admitimos um'Ckesci ual real para a operagao.
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CAPM - Modelo de precificagao de ativos de capital

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliagdo adotou-se o método do
CAPM - Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultédneo 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 cada tipol
locais e internacionais de precificagao de ativos semelhantes.

a partir de referéncias

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos para a data e novembro de
2020 uma taxa de CAPM Real de 8,01% a.a.

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

Limite inferior Média de mercado

6,81% 8,01% v 9,21%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

dir xa de desconto especifica de um imével no ultimo
dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de

ngloba as condi¢gbes da operagéo e desempenho do galpdo e da estrutura de capital
do mesmo.

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

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de iméveis
industriais e de logistica. Na composigédo do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservacéo das instalagdes, ocupacéo atual e o
desempenho histérico operacional.

Para o imével em questao adotamos a taxa de desconto de 9,25% a.a. tomando como base a sua situacao
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizagao, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a

concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 8,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de anadlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liqguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflagao

Para estes fluxos n&o utilizamos taxa de inflacdo. Todas as taxas representam reto real/nominal).

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas as seguin ;

0\0\

= Condominio (reembolsavel);
= FRA - Fundo de Reposi¢éo de Ativo; e
= Fundo de Contingéncia.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 51



DocuSign Envelope ID: 6E752FBC-F406-4EEC-9CC5-5121B026B770

Resultados do fluxo de caixa

Receita Liquida Operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagcéo do Galpao
CLIS é de R$ 3.792.000,00 e de R$ 4.585.059,00 para o 11° ano, ano da capitalizagédo. Durante varios anos
da analise incidem os vencimentos dos contratos atuais e simulados, considerando 50% de chance de
renovagao.

NET OPERATING INCOME - GALPAO CLIS

5.000.000

O
4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
0

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11
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Cash Flow Report
CLIS (2) (Amounts in BRL)
jan, 2021 through dez, 2031
27/01/2021 17:30:27

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

For the Years Ending dez-2021  dez-2022  dez-2023  dez-2024  dez-2025  dez-2026  dez-2027  dez-2028  dez-2029  dez-2030  dez-2031 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 4.201.685 4.524.706 4.474.227 4.435.392 4.435.392 4.443.467 4.510.684 4.563.812 4.606.438 4.627.737 4.627.737  49.451.276

Absorption & Turnover Vacancy -1.326.185 -821.829 -474.737 -423.492 0 -220.185 -943.321 -653.642 -486.817 0 0 -5.350.207

Free Rent -212.110 -907.783 -414.037 -234.482 0 0 -427.975 -259.606 -271.854 -197.499 0 -2.925.347

Scheduled Base Rent 2.663.389 2.795.095 3.585.454 3.777.418 4.435.392 4.223.282 3.139.388 3.650.564 3.847.767 4.430.238 4.627.737  41.175.722
Total Rental Revenue 2.663.389 2.795.095 3.585.454 3.777.418 4.435.392 4.223.282 3.139.388 3.650.564 3.847.767 4.430.238 4.627.737  41.175.722
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 587.377 805.713 977.723 1.012.186 1.243.506 1.134.586 796.460 937.407,.1.027.323  1.290.843 < 1.300.524  11.113.648
Total Other Tenant Revenue 587.377 805.713 977.723  1.012.186 1.243.506 1.134.586 796.460 937.407 1.027.323 1.290.843 1.300.524  11.113.648
Total Tenant Revenue 3.250.765 3.600.808 4.563.177 4.789.604 5.678.899 5.357.868 3.935.847. 4.587.972. 4.875.089  5.721:080 5.928.261  52.289.370
Other Revenue

Algar 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 39.600

Cessdo Restaurante 5.600 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.600

Complemento de Renda 1.416.013 842.493 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.258.506
Total Other Revenue 1.425.213 846.093 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 2.303.706
Potential Gross Revenue 4.675.978 4.446.901 4.566.777 4.793.204 5.682.499 5.361.468 13.939.447 4.591.572 4.878.689 5.724.680 5.931.861  54.593.076
Effective Gross Revenue 4.675.978 4.446.901 4.566.777 4.793.204 5:682.499 5.361.468 3.939.447 4.591.572 4.878.689 5.724.680 5.931.861  54.593.076
Operating Expenses

FRA 42.017 45.247 44.742 44.354 44,354 44.435 45.107 45.638 46.064 46.277 46.277 494.513

CONDOMINIO 809.629 951.788 1.052.400 1.074.795 '1.195.754 1.146.460 964.150 1.049.904 1.103.218 1.241.272 1.250.582  11.839.952

FUNDO DE CONTINGENCIA 32.333 38.010 42.028 42,922 47.753 45.784 38.503 41.928 44.057 49.570 49.942 472.829
Total Operating Expenses 883.978 1.035.045 1.139.170 1.162.070 1.287.860:.1:236.679 1.047.760 1.137.470 1.193.340 1.337.120 1.346.801 12.807.294
Net Operating Income 3.792.000 3.411.856 3.427.607 3:631.133 4.394.638 4.124.789 2.891.687 3.454.101 3.685.350 4.387.560 4.585.059  41.785.781
Leasing Costs

Leasing Commissions 32.850 132.347 88.263 78.161 0 0 142.658 86.535 98.485 57.966 0 717.266

Total Leasing Costs 32.850 132.347 88.263 78.161 0 0 142.658 86.535 98.485 57.966 0 717.266
Total Leasing & Capital Costs 32.850 132.347 88.263 78.161 0 0 142.658 86.535 98.485 57.966 0 717.266
Cash Flow Before Debt Service 3.759.150 3.279.509 3.339.344  3.552.973 4.394.638 4.124.789 2.749.029 3.367.566 3.586.865 4.329.594 4.585.059  41.068.516
Cash Flow Available for Distribution 3.759.150 3.279.509 3.339.344 3.552.973 4.394.638 4.124.789 2.749.029 3.367.566 3.586.865 4.329.594 4.585.059  41.068.516
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Present Value As Of Report
CLIS (2) (Amounts in BRL)

27/01/2021 17:31:21
Secondary PV/IRR Date: jan, 2021
Discount Method: Monthly

P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 9,25%
Year 1 dez-2021 3.759.150 3.585.226
Year 2 dez-2022 3.279.509 2.868.341
Year 3 dez-2023 3.339.344 2.658.885
Year 4 dez-2024 3.552.973 2.592.135
Year 5 dez-2025 4.394.638 2.941.483
Year 6 dez-2026 4.124.789 2.530.585
Year 7 dez-2027 2.749.029 1.544.011
Year 8 dez-2028 3.367.566 1:727.364
Year 9 dez-2029 3.586.865 1.685.281
Year 10 dez-2030 4.329.594 1.858.076
Totals 36.483.456 23.988.387
Property Resale @ 8,75% Cap Rate 51.090.661 21.092.452
Total Unleveraged Present Value 45.080.838
Percentage Value Distribution
Income 53,21%
Net Sale Price 46,79%
100,00%

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 54



DocuSign Envelope ID: 6E752FBC-F406-4EEC-9CC5-5121B026B770

Fluxo de Caixa — Premissas Gerais e Resultado

Premissas Gerais CLIS
SP
Regido Salto
Tipo Logistico
Area de Terreno (m?) 57.538
Area de Terreno (m?) - Equivalente 53.938
Area Construida (m?) 32.035
Area Locavel Argus (mz) 31.400 Conforme Quadro de Areas Rent Roll
Inicio do Fluxo de Caixa jan/21
Fim do Fluxo de Caixa jan/31
Periodo de Andlise (anos) 10,00
Prazo do novo contrato (anos) 5,00
Taxa de Desconto (Real) 9,25%
Taxa de Capitalizagao 8,75%
Comiss&o na Perpetuidade (% $ venda) 2,50%
Crescimento Real a.a. (%) 0,75%

PREMISSAS DE CONTRATO E ABSORGAO INICIAL

Tipo de Contrato

Status Atual

Valor de Locag&o - Contratos (R$/m2) - Dependendo do Locatario

Ocupagéo do Imovel - Contratos

, Dispar

Garantia de Renda (R$/més)

Conforme informacgao fornecida pelo cliente, por 18
meses (jan/21 a jun/22)

PREMISSAS DE RENOVAGAO

Método Comparativo Direto de Locagao

Valor de locagao determinado pelo Compartivo
Direto de Dados de Mercado para Locagao

Aluguel de Mercado (R$/m?)
Renovagao (probabilidade)

11,64
50,00%

Prazo de Nowo Contrato (anos) 5,00

Vacancia / Reabsorgdo (meses) 12,00

Caréncia (meses) 6,00

Comiss&o na Reabsorgéo (# aluguel mensal) 1,00

DESPESAS GERAIS

Condominio (R$/més/m? locavel) A g 3,08

o " " ”
FRA (% da Receita Bruta) 1,00% % Receita Bruta EfetlYa, p_.ara tod‘o g periodo do
fluxo de caixa

Fundo de Contingéncia (% do cu de condominid 4,00%

METODOLOGIAS UTILIZAD

Método Evolutivo

44.537.419,01

DCF

45.080.838,00

Resultados Jan/2021

VPL (R$) 45.080.838,00
VPL (R$/m?) 1.435,70
Valor de Locagao Mercado (R$) 11,64
Valor de Locagéo - Contratos (R$/m?) - Dependendo do Locatario 10,06
Taxa de Desconto Real (%) ao ano 9,25%
CapRate de Saida (%) ao ano 8,75%

Valor de Venda Adotado (R$)

45.081.000,00

Metodologia Adotada

Fluxo de Caixa Descontado (DCF)

Cushman & Wakefield
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RENT ROLL

Bloco Médulo Locatario Area (m? Inicio Término Aluguel Vigente Informagdes adicionais
300 1 LojasCEM 1174 01/11/2018 30/06/2021 R$ 10,02 /m?
300 2 LojasCEM 1174 01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 3 LojasCEM 1174 01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 4 LojasCEM 1174 01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 5 LojasCEM 1174 01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 6 LojasCEM 1258  01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 7 LojasCEM 1384  01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /
300 8 LojasCEM 1595  01/11/2018 30/06/2021 R$ 8,77 /m?
300 9 LojasCEM 1700  01/11/2018 30/06/2021
300 10 LojasCEM 1805  01/11/2018 30/06/2021
300 11 LojasCEM 1910  01/11/2018 30/06/202
300 12 La Rondine 1910  01/11/2018 30/04/
100 13 TK Logistica do Brasil 1515 20/12/2017
100 14 TK Logistica do Brasil 1515  20/12/2017 2
100 15 TK Logistica do Brasil 1515  20/12/2017
100 16 TK Logistica do Brasii 1515  20/1
200 17 Dispar Distribuidora 1515 01/ R$ 12,62 /m?  Desconto regressivo 3y
200 18 Dispar Distribuidora 1515 R$ 12,62 /m?  Desconto regressivo 3y
200 19 Dispar Distribuidora 1626 024 R$ 12,62 /m?  Desconto regressivo 3y
200 20 VAGO 16
200 21 VAGO

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Ad

OBS: Referéncia para o crescimento rea
sobre a média entre as previsdes de cresci
de Expectativas de Merca Banco Centra

as e despesas estabelecida através de percentual (30%)
anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
do Brasil (BACEN).”
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Analise de Desvios para Alteragoes no Cenario Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulacdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragcdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragdes no Valor Econédmico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSBILIDADE - VALOR DE MERCADO PARA VENDA

TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)

7,75% 8,25% 8,75% 9,75%
8,25% R$ 51.088.608,00 R$ 49.506.323,00 R$ 48.104.870,00
8,75% R$ 49.408.242,00 R$ 47.897.218,00 RS$
9,25% R$ 47.802.445,00 R$ 46.359.169,00 R$
9,75% R$ 46.267.434,00 R$ 44.888.579,00 R$
10,25% R$ 44.799.636,00 R$ 43.482.052,00 R$

45.733.180,00
R$ 44.294.007,00
R$ 42.917.510,00
R$ 41.600.540,00
R$ 40.340.124,00

TAXA DE DESCONTO
(%)

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imovel industri
Salto/SP, conforme cenarios projetados, estaginse
R$ 51.088.608,00. Sendo que adotamos com al
R$ 45.081.000,00 (Cenario Neutro).

rcado para Venda do imével o valor de
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Resumo de Valores

Para determinacgéo do Valor de Mercado de Venda, adotamos o valor obtido no Método da Capitalizagao da
Renda através do Fluxo de Caixa Descontado:

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: CLIS Rodovia Lix da Cunha, SP-73, Km 37,1, Salto/SP

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) VALORWQTAL (R$)

Fluxo de Caixa Descontado 1.435,70

Método Ewolutivo 1.390,28&
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas caracteristicas e
especificagdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imovel, na
data de 15 de janeiro de 2021:

CLIS - Centro Logistico e Industrial Salto
Rodovia Lix da Cunha "SP-73", Km 37,1 - Salto/S

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 45.081.000,00
(Quarenta e Cinco Milhdes e Oitenta e Um il Rea
Valor Unitario R$/m? 1.435,7

DocuSigned by:
PAC
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813

U cpr: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 28/01/2021 | 08:38:42 PST

igBo=

3301A13E270541FF834549202DD240FD
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Especificacdo da avaliagao

A especificagdo de uma avaliagado esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacgao desejado tem por objetivo a determinagcéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos 05 (cinco) classificagdes:

Uma para a determinagao do Valor de Mercado para Venda utiliza
da Renda por Fluxo de Caixa Descontado;

Uma para a determinacdo do Valor de Mercado p
Comparativo Direto de Dados de Mercado;

Uma para a determinacao do Valor de Mercado para a utilizando o Método Evolutivo;

Uma para a determinagédo do Valor de Mer n Terreno obtido através do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado

Uma para o Método da Quantificagao culo do Valor das Construgdes, aplicado no

Método Evolutivo.
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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 fundamentagéao esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagcdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR
14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

PONTOS

Grau lll de fundamentagéo no Método Camparativo

1 Estimativa do valor do terreno .
ou no Involutivo

Grau Il de fundamentagéo n

2 Estimativa dos custos de reedi¢éo P
quantificagéo do custo

3 Fator comercializagéo Justificado

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO
METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS M

Pontos Minimos 8 3

P 1e2comgrau lll e 0 3 no mini ) .
Itens obrigatorios grau |l imo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRAD GRAU I
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno para Venda

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagao e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéao esta diretamente relacionado com as informagdes 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 DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO ‘ N PONTOS
1

Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto tores utiliza no tratamento 2

2
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 P
utilizados
3 f 0 lati tod
Identificacéo dos dados de mercado ormagoes Te ativas atodas as 2
s dados analisadas
4
Intervalo admissivel de ajuste para @ ores a 2,00 2
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de merca
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogé

alo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE
TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 1] Il |
Pontos Minimo: 10 6 4
Itens obrigatdrios
ltens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no L
) - o todos no minimo grau |
demais no minimo no Grau |l minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, 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)

R GRAU
DESCRICAO I | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianga 24,74%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Locacgao de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacgéo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéao esta diretamente relacionado com as informacgdes que possam ser

extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagbes 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 v PONTOS

1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizad

P Quantidade minima de dados de mercado efetivamente P
utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 2

SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervale,admis j < ,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO
POR FATORES

TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011
GRAUS 1]

Pontos Minimos

au lll, com os demais ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios .
< o Grau Il minimo no Grau |

todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAME A DI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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
Il I [

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianga 15,80%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacao 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 fundamentagéo esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO

Simplificada, co

7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento . 2
operacionais

7.5.1.2 Analise das séries histéricas do empreendimento (*) 2

7.5.1.3 Analise setorial e diagndstico de mercado 2

7.5.1.4 Taxa de Desconto 2

7.5.1.5 Escolha do modelo 1

7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa pleta 3

7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1

7.51.5.3 Andlise de sensibilidade Simulagdo unica com variagdo em torno 1
de 10%

7.5.1.5.4 Analise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 16

(*) Somente para empreendimento

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALC
GRAUS

Pontos Minimos aior ou igual a 22 de 13 a21 de7ail2

s em graus inferiores, admitindo-

Restricdes N p )
se no maximo um item no Grau |

maximo de 4 itens em graus inferiores ou nao atendidos minimo de 7 itens atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificagcao de Custo

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

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

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

PONTOS

RESULTADO

Pela utilizagéo de custo u

1 Estimativa do custo direto . . 2
projeto semelhante ao proje
2 BDI Justificado 2
os técnicos consagrados,
3 Depreciagao Fisica , Vida util e estado de 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE
UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS I |

Pontos Minimos 5 3
ltens obrigatorios demallsl no minimo 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTA UDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagao 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 Negdcios Imobiliarios Lida. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que prepararam e

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiavel
do empreendimento podem ter fornecido algumas de j

uais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a_cons baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracag ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliad

= Os documentos nao foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descri¢céo legal ou por qua estdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado & de um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados e andlises de dmbito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma for mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condicbes
realizada pelo

lhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo visual
WA C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

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

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagcbes e ndo representam um numero 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 é permitida sua utilizagcdo parcial, em
nenhuma hipo6tese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicagédo ou divulgacéo deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagéo 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 e aos propodsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reprodug¢des de qualquer informagéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsével e gestdo competente do Im

r tribunal ou processo

valiosa (ndo assume qualquer responsabllldade por tais con
engenharla que possam ser necessarios para descobri- Ias), (c

e outras autonzagoes governamentais foram ou podem ser
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagd
aconselhamento legal a respeito da interpre

As provisdes de receitas e despesas f

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um

er, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado

= Salvo disposicao contrario, ndo recebemos um relatério de analise 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. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposi¢ao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢ao 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 presenga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 67



DocuSign Envelope ID: 6E752FBC-F406-4EEC-9CC5-5121B026B770

= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagédo 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 consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas
Servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso
bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

= Este Laudo Preliminar de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a ao r j VM — Comisséo de
Valores Mobiliarios — visando a avaliagéo do ativo imobiliario, a om a instrugédo CVM n°

dos na execugéao dos

e Disclaimers

472/08;

= Este Laudo de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a unica e i ao uso interno da empresa
Contratante, exceto para registro junto a CVM. A publicacao ivulgagae deste Laudo Preliminar de
Avaliagao Imobiliaria néo sera permitida sem autorj escrito da empresa emissora,

feita em sua integralidade, nao

qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre
pela violagao de direitos autorais;

= Destinatario do laudo de avaliagao: &
se Unica e exclusivamente ao uso J

ta edge Investments. Este laudo de avaliagcao destina-

mpr Contratante, exceto para registro junto a CVM.
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaragbes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinides e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicoes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opiniées, analises imparciais e conclusoes;

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

pré-determinados;

= Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram d
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneragao para execugao deste Laudo néo de
valor predeterminado ou estipulado, que favorecga a necessid

posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali .
DocuSigned by: DocuSigned by:
3E3D35E037DFAE2... F3B0A119BE7D425...
Eduardo Takaesu Danielly Melo
Consultor - Industrial e Agronegécios Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by: DocuSigned by:
William &L Peggrin A Cemrehi

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133685 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680089813
U cpr 30823133885 U cer 12680089813
DatalHora da Assinatura: 28/01/2021 | 06:39:10 PST . cl);a/Hom da Assinatura: 28/01/2021 | 08:38:49 PST
KR ERo=

DESFSBEAC56843449D93FO 3301A13E270541FF834549292DD240FD

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer
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CAU: n° 50812-8
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Anexo A: Documentacao Recebida

Matricula

el

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS, TITULOS E BOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIMC A
@ COMARCA DE SALTO - ESTADD DE SAQ PAULO
. i
)

gl
| Livo =2 - REGISTROGERAL REGISTRO DE El

— TR —, —  FICHA — Comarca de Salto -SP ; !
(S CNS-CNJ n° 12.365-3

Ly Liaad Pl
=]

|
gt
AU

Matricula Descorrada em 140082014, 1
INOVIDL: Glaba oo jerras, desrambesda dy GLEBA A, - REMANESCENTE, obieio o
il malicada A5, siada 0o taivo Olaria, nesla Cictade. qub asiim se discen,
L camdlenza @ confronin: Wicie-so no ponie 014 da desavicds anerorn. Sogua 9o ponio
| A, inmendo enive o pontoe | & 7 da descrigho ornginsd alk encontar o pont: 0F, com
um rumo de B30 SW e uma distingy de 38,37 metros. Ssgue do pondo 02 a8
anceiinar & pods 03 com wn ome de SPSTIH™ EW o umes datinds de 58,07
metms. Segue do ponto 03 @@ enconirar o pomo 04F oom um ruma o 110 5W e

meiros. Segue 0o ponto 07 aie enconimar o ponio 08, cem um rumo de
urres chitncia da 40,89 met. Segua G0 ponio 08 ald- encontrar o penin
e da 2317 BW & wTa dslGnol de S1,3E mevos.  Segue do
mroonitar o ponts 10 com wm cumo de 31T0E 24T BW & uma distincks oe

{ricial de Fongien G Insdrsis 4,
Doraac da feaa - W0

4B 80 ponin (A conbones com & Gleea A1 (8 3ar

Collifle no veres ..

ool S

W 5

245 - Cemitny - SalidSP - CEP: 1 3320-E30 - FonesFaxs (1] A0210005 £ 406024651 / 402

i 123053 4 236181

i
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FA

Livrg . 2 - REGISTRO GERAL

:]l-'—FH:MA

desmambraga], Do ponle (64 8lé ¢ ponto 11A{ora insendo] gonfranla com a Estrada
Municipal (5P ?'EanpuwHA:mInunuu]ﬂnmm[u: inzevidn) cordroria

Pidsticos Lida, ammm@uuuthmﬂuwmnamwu o A FRE
de 763200 m".

PROPRIETARIA; TCP SALTO INDUSTRIAL S0 iscrtz ma CHEJLMFE sob n°
14083 4B0001-74, com sede na Rua  Artur de Azeveds ® 1 767, B°. andar, conjunta B4,
Sdo Paulo-5P.

REGISTRD AQLRSITIVO: registro sab n™ 02 ra malriculs 35 838, em 25062072, nasls
Serventia.

H.” DE CONTRIBUINTE: 01.00.087.0015.001.

Titula Pranotado sob 101,713, em OIMDBRO4 Oualificagds registraria om
VRORR 14, A Oficial,

i
Lika
AVAISINE Prenotsgio ld: m® 101.713, em
TanE24.

T e =

A piesents malriculs foi descerrada #m conformidade com o requenments fimade nesta
Cidade em 05 de agosic de 2014 pela proprietdria TCP SALTS IMDUSTRIAL S/A, com
frmas reconhecdss e=m (8082014, mstruido com propso @ mamonal gk
aprovades pela Secrataris e Uvberiamo o Plansjarmenio dess Municipes scs 30042014
mﬂmn‘ﬂ?&l'!a}.np'helﬂudﬂntmwﬁml

ﬁmilw“ﬁn“1ﬂ-.m.mmim1l. Chsalificagao
12015,

Mo iermos do requerimento frmado nesla cidade por TCP SALTO 5
DE da nowembrn de 2015, procedo @ &fie @0 pars conslar gue a [
DUMONT & designada por 5P 78 & nio como por lapso constara
Munigipal para @ gual B2 Tronie a giobo objole doclo M ouls nbo &
RODOVIA LIX DA CUNMA - 5P T1 A Oficial,

&m nnurzmu-; 1) Termao de
SALTC INDUETRIAL B4 @ o M
OTN2Z20M; & 4) Corticha A® 0140201 5-B8888 180, m

Cushman & Wakefield

Fagina 4 ¢
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mmmmmMm:w:mmvmmﬁmm
COMARCA DE SALTD - ESTADD DE SA0 PAULD

1;!" Livra "2 REQISTRO SERAL. REGISTRO DE IMOVEIS
i ggeA—, — e Comarca de Salto -SP
s [P0 ® ] CNs:cNJne12.3653
| le
| 51215 93164TH, expodida “vio MMM & Cofimiads e (egulands feels it na
it S oo dnlnge 0oy, B0 e oaisnindtng e Valir da consireco conforme

CLE: 21081 2 T3 munCLBmmwmmn:mn Foms:
SsconiEndusCon-5F. A Clica -~

i /_Lika Liria Pallegrei

] CERTIDAGD

GERTIFIGA-5E que a presenle cerlidio de  inleilo  beor da

matrizulaftranserigie n° 53912, desta Sorveniia de Registro de (mdvais da

Comarca de Salto, foi extraida nos termos do arligo 18, §1°, da Lei

G157 3, & nela ndo ha registro da alienagdo ou qualquer eapécie de dnus

; alérn dos gue nela constam, a1¢ a presenie dala, O referido @ verdade a |

ﬂ&&:ﬁ NADA MAIS: )

1 | 1 Marlom Roberto de Brilo, Gﬂ‘cliﬂ!
Imtering, | H-renriqm osé Brasci, Subsiituio Legal { ) Alessandra
abé Barbosa, Substiuta Legal { ) Luciana Marcia
Lirna, Substitula Legal, [ ) Kelly Pereira de Souza Santana, Escreven
Autorizada, { ) Flavia Regina Duarte, Escrevenle Aulorizada, | | Brenda
r | Ariane Milan, Escrevente Autorizada, | ) Maximiliano
| Carvalho, Escrevenie Autorizado, Mayara Cristina
Vimira, Escrovents Autorizada, ( )'Gabriela Alves Pereir
Autorizada, [ ) Julian: Barnabé de Farias, Escrevents
Denise de Oliveira Ribeire, Escrevents Autorizada, | )
dos Santos, Escrevents Awvtorizada, subscre
Emolumentes: R$ 32 97; Eatado: RE 9,37, IPESPS
| 1,74; Trib.Just.: RS 2,26, MP.RE 1,58; |25 RE0
Certidio sxpadida em |4HDB2020. Pedida A0 149

i 12205900 236187
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Certidao de Isencao

Prefeitura da Estdncia Turistica de Salts

CERTIDAD DE [SENCAD

CERTIFICA, parn oz devidos Gns, conforme despacho exarsbs pela
Rperetania de Finongee no Processs 306020103 apenso ao 141472012, qoe foi
comeedida PRORROGACAD DE ISENCAQ DE TRIBUTOS MUMNICIPAIS para &
empresa TCP BALTD INDUETRIAL B.A., em atendimenla & lei Musicgal 3078, di:

Q5 de Julho de 2011

CERTIFICA, «
seguinies mposios ¢ Taxas, conlors sogoe

= IS5QN - relativo & moostrucho ¢ taxns decorrentes de aprovagio
de projeios: construgldo civil, cbras hidrdolicss, elitrics o
nuirss ssmilame que s inorporem ®s pridio 0 qui o

SF-DRACT-OER2018
Indeio Vembinein Filho d TDiretor do Depariamenta de Rendas

da, que o referida ISENCAD s¢ pefere aos

rualizadns visandn 4 metalagho, amplioge oo o deréncia

dis nmgirsan, dende qua o pridio possua dees sonstrulds igual
il sugssrinr n 300mirerentos meiros quadrodos].

* IPTU - rolative b propricdade onde serd instaloda @ cmpresa
ivdlida por 20 anos o partir da coissfo desta certadinl,

= ITHI - melative G propredasdes onde eerdi nsaleds =

EMpresi;

* TAXA DE LICENCA DE INSTALACAO E FUNCICN.

— Vilida por 5§ amees,

CERTIFICA, também. que o isenglo dos tribs
veferem e @0 imdvel ende n empeesa pretende se instalor, U'mn
desmembradn  GRSER0] meires quodrades, ou 589 hectaree,
abgueires Paulistn com Ieserigin Muemopals 0108087 0015, 00k,

Ermimio de Oliveirs Pentemln, e'n, Lole Repsanesmnts,

Risasltames que a osproes
entrar o lundenamenta ali o mes & Main
beneficins, pois do comboirio cs mosmics s o

Nada maie. Dado o passado pelo
Profoiturs da Estinels Tusdstics de Salio, aos 15 dias d

.
SALTO

Trrta e o panm e mrg

Fusa e Juha, LSS - ik B
Sl - 5P - EF LA330000

18 Fen {11] 28009500

CHE: 48 ST STO/R00 L0
WA Sl S
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Anexo B: Definigdes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes:

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacbes econbmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir rec 0 de comercializagdo ou
comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p industrial ou rural.” (NBR

14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimen
servicos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observad diante a aplicacdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termos relativo i entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de merca
conservacdo, uso e zoneamento
Evaluation Guidelines, OCC-4820

m i | destinado a exploragao do comércio ou

para uma propriedade em seu estado de
avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

Tempo de exposig¢ao: a) O tempo § iedade permanece no mercado para comercializagao. b.
O tempo estimado que a propriedad sfudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor de mercado d a da avaliagao;

Valor de liquidagéo fo ondic¢ao relativa a hipotese de uma venda compulsoria ou em prazo menor
que o médio de absorga

Finalidade do la a gue se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢ao,
alienacao, d mento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou

avaliador que 2 essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo,_de viabili nico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizagao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de se ade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);
Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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