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1. INTRODUCAO

1.1. Solicitante

BRB DTVM - TC Btowers Fundo de Investimento Imobiliario

1.2. Objeto

Endereco: Avenida Deputado Jamel Cecilio
com a Rua 56, Quadra B27 — Jardim Goias —
Goiania — GO

Area Construida Corporate: 10.408,45 m?
(NOTA: Areas obtidas pela copia da Matricula n°
65.778 do Registro de Imoveis da 42 Circunscri¢cdo de
Goias)

Area Construida Mall: 5.065,54 m2
(NOTA: Areas obtidas pela copia da Matricula n® 65.778 do Registro de Iméveis da 42 Circunscrigéo de
Goias)

Vagas de Garagem Corporate: 219 unidades

Vagas de Garagem Mall: 60 unidades

1.3. Finalidade

Avaliacdo do valor de mercado para locacéao e o fair value do imével.

1.4. Datas
e Data da vistoria: 02/05/2016

e Data base do trabalho: Maio de 2016
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1.5. Valores

Fair Value — TECPAV R

R$ 32.263.000,00

(Trinta e dois milhées duzentos e sessenta e trés
mil reais)

(Maio de 2016)

Valor de Locacédo - TECPAV  ——

R$ 367.600,00
(Trezentos e sessenta e sete mil e seiscentos reais)

(Maio de 2016)

Fair Value — SPE R

R$ 28.726.000,00

(Vinte e oito milhdes setecentos e vinte e seis mil
reais)

(Maio de 2016)

Valor de Locacéao - SPE -

R$ 330.100,00

(Trezentos e trinta mil e cem reais)

(Maio de 2016)
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2.CONDICOES E TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a nossa Proposta n° 4266/2016, a Colliers International do Brasil
(“Colliers”) realizou a avaliagdo do imovel comercial localizado Avenida Deputado
Jamel Cecilio com a Rua 56, Quadra B27 — Jardim Goias — Goiania — GO, para a data-
base de Maio de 2016 para BRB DTVM, doravante chamada “Cliente”.

Entendemos que o Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
locacéo e fair value do referido imovel localizado em Goiania — GO, de acordo com o
escopo estabelecido pelo Cliente, com a analise dos documentos solicitados (expostos
nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o
Cliente, visita técnica ao imovel e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e
entrevistas com participantes do mercado e de 6rgaos publicos, realizagdo de céalculos
e elaboracdo deste relatorio contendo toda a informagéo verificada e os calculos
realizados.

Para tanto, os estudos foram realizados por duas metodologias: o valor de locacao foi
estimado através da comparagdo direta com imoéveis semelhantes e inseridos na
mesma regido socioecondmica, ja o fair value foi estimado pelo Método da Renda,
onde o imdével foi considerado como um gerador de renda por um periodo de dez anos
em um fluxo de caixa descontado.

Foram consideradas na avaliagdo as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de
acordo com a Norma Brasileira de Avaliagbes NBR 14.653 da ABNT — Associacao
Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrbées de conduta
e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo
Royal Institute of Chartered Surveyors (“‘RICS”) e nas normas do International
Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of
Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Fair Value € o preco estimado para transferéncia de um ativo ou passivo entre partes
identificadas, informadas e dispostas a negociar, que reflita os respectivos interesses
das partes.

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

N&o foi realizada nenhuma investigacdo independente ou auditoria sobre as
informacgdes fornecidas. A Colliers e os signatarios deste laudo entendem e assumem
que todas as informacgodes fornecidas sao corretas e fornecidas de “boa fé”.

Adicionalmente, o Cliente entende que qualquer omissdo ou falta de informacéo
podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a analise
realizada apresentada neste laudo.

Este laudo e as conclusfes aqui apresentadas referem-se somente ao escopo e as
solicitacdes feitas a Colliers pelo Cliente e se destinam Unica e exclusivamente para 0s
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fins contratados. Portanto, tanto nossas recomenda¢des como o laudo ndo poderéo
ser utilizados para outro propdsito que nao 0s aqui mencionados.

Este laudo n&o deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A
Colliers e seus signatarios nao se responsabilizam por qualquer citacdo, apresentacao
ou referéncia ao relatorio sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. Aspectos de Localizacao

Endereco : Avenida Deputado Jamel Cecilio com a Rua 56,
Quadra B27
Municipio — Estado . Goiania - GO
Densidade de Ocupacéao : Alta
Padréo Econdmico . Médio-alto
Categoria de Uso Predominante . Comercial e Residencial
Valorizacdo Imobiliaria . Estavel
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Mapa de localizacéo do imével
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Avenida Deputado Jamel Cecilio, com o imével a esquerda
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Rua 56, com o im6vel a esquerda
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Fachada do imovel

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63

countries worldwide.




Rua das Olimpiadas, 205 1° andar paBx +55 11 3323-0000

04551-000 Ribeirdo Preto SP FAX +55 11 3323-0001 C ]_]_i
Brasil 0 CI' S
www.colliers.com.br INTERNATIONAL

Entrada

3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Rede de Agua . Existente
Coleta de Lixo :  Existente
Energia Elétrica . Existente
Esgoto Pluvial :  Existente
Esgoto Sanitario :  Existente
Arborizacdo . Existente
lluminacao Publica :  Existente
Pavimentagao . Existente
Telefone . Existente

3.3. Atividades Existentes no Entorno

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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Comeércio - Até 100m

Escola - De 300m de 500m
Servicos Médicos - Acima de 1.000m
Recreacao e Lazer - Até 100m

Correio - De 500m de 1.000m
Agéncias Bancarias - De 100m de 300m
Transporte - Até 100m

3.4. Descricao do Entorno

Ocupacédo da Regido . Heterogénea

Ocupacéo Industrial . Inexpressiva

Ocupacédo Comercial . Existente de Padrdo médio-alto

Ocupacéo Residencial . Expressiva de Padrdo médio

Distancia do Centro : 3km

Principais Vias de Acesso . Avenida Deputado Jamel Cecilio

Pontos de Destaque . Shopping Flamboyant, Estadio Serra Dourada,

Parque Flamboyant

O imovel localiza-se no bairro Jardim Goias na cidade de Goiania. E um bairro cujo
crescimento deu-se a partir da década de 80 tendo como ponto de destaque o
Shopping Flamboyant, maior shopping do estado. O surgimento de empreendimentos
de classes A e B se intensificaram na Ultima década, especialmente com a criacdo do
Parque Flamboyant no ano de 2007 que fez com que ocorresse uma valorizagdo do
bairro trazendo um maior desenvolvimento ao mesmo.

Encontram-se proximos ao imovel avaliado diferentes edificios comerciais com
padrdes variados. Boa parte desses imdéveis possuem lojas em seus térreos e
mezaninos.

A Avenida Deputado Jamel Cecilio possui movimentacao intensa de veiculos. H4 um
ponto de 6nibus proximo ao imovel que leva a regiGes mais centrais da cidade. O
entorno possui também uma infraestrutura completa em termos de melhoramentos
publicos, equipamentos e servicos urbanos.

4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1. Terreno

O terreno do imoével em estudo possui uma area de 7.321,12 m2 segundo a cOpia da
Matricula n® 65.778 do Registro de Imoveis da 42 Circunscricdo de Goias. O imovel

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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possui frentes para a Avenida Deputado Jamel Cecilio e para a Rua 56. O terreno
possui as seguintes caracteristicas:

e Superficie: Aparentemente seca
e Topografia: Plano
e Frente: No nivel do logradouro

e Zoneamento: Segundo a Lei Complementar n® 171, de 29 de maio de 2007, os
iméveis estdo inseridos no perimetro da Macrozona Construida dentro da Area
Desaceleracdo de Densidade, para as quais sao dirigidas acdes de controle e
reducao do atual processo de densificacao urbana.

4.2. Construcao

Sobre o terreno esta construido um empreendimento comercial chamado Brookfield
Towers. A Torre A tem fungBes residencial e Office, enquanto a Torre B possui
conjuntos corporativos. O térreo e 0 mezanino compde o Mall que possui diversas
areas para lojas.

Atualmente o imdével possui apenas alguns conjuntos corporativos alugados, enquanto
a area de Mall ainda esta vazia. O empreendimento € novo, tendo sido finalizado no
ano de 2015.

O imovel em avaliacdo € a area Mall, que possui 5.065,54 m2 e 73 conjuntos
corporativos da Torre B. Sendo a Torre B € composta por:

e 28 (vinte e oito) pavimentos tipo, sendo 10 (dez) pavimentos com trés salas e
18 (quinze) pavimentos com quatro salas, totalizando 102 (cento e duas)
unidades;

e Atico contendo casas de maquinas, barrilete, area de escape, hall técnico,
mesas motores, casa de maquina de extracdo de fumaca, casa de maquina de
incéndio, reservatdrio superior com duas células, e escada de incéndio com
duto de pressurizacdo e antecamara.

Os pavimentos tipo sao constituidos por 3 (trés) ou 4 (quatro) salas corporativas por
pavimento; hall de elevadores; 07 (sete) elevadores; sendo 06 (seis) elevadores
sociais e 01 (um) elevador de emergéncia/ servigos; 01 (uma) escada de emergéncia
com portas corta fogo; 01 (um) DML e 03 (trés) ou 04 (quatro) lajes técnicas.

As salas tipo sdo compostas de 1 (um) sanitario masculino e 1 (um) sanitério
feminino.

As &reas privativas das salas, conforme matricula sdo as seguintes:

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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Area Privativa das Salas

101 e 201 144,20 m?
301 a 2801 144,69 m?
102 e 202 209,46 m?
302 a 2002 124,54 m?
2102 a 2802 148,82 m?
103 e 203 162,81 m?
303 a 2003 124,54 m?
2103 a 2803 164,97 m?
304 a 2004 144,69 m?

Possui as seguintes caracteristicas principais:

Caracteristicas Principais

Cobertura
Estrutura:
Fechamento:

Fachada:
Idade:

Estado de Conservagao:

Acabamentos:

Piso:

Paredes:

Forro:

Esquadrias:

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63

countries worldwide.

Laje impermeabilizada

Concreto armado e perfis metélicos

Alvenaria de tijolos ceradmicos furados, tijolos comuns, blocos de
concreto celular, blocos e canaletas de concreto e gesso
acartonado (Dry Wall)

Pele de vidro

Novo

Novo (A)

Laje com desnivel de 15 cm para piso elevado nas salas,
porcelanato, nos sanitarios, laje com desnivel nas lojas sem
acabamento;

Alvenaria com reboco e gesso acartonado (Dry Wall) nas salas
corporativas; ceramica nos sanitarios; textura fina acrilica sobre
massa corrida PVA, bloco de concreto aparente;

Laje aparente nas salas corporativas e lojas; placa de gesso nos
sanitarios;

Aluminio

Colliers
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Fotografias:
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Fachada com a Torre B a frente

Fachada lateral da Torre B
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Térreo/Mall com a area de praca de alimentagéo

Acesso aos elevadores da Torre B
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Vista interna da recepgéo da Torre B

Area de circulagéo do térreo/Mall
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Circulacado do térreo/Mall
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Loja no térreo/Mall

He £ s

Banheiro da area Mall
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Vista do Mezanino

Vista do Mezanino
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Sala de reuniées no Mezanino

Sala/Loja no Mezanino
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Sala de reunides no Mezanino

Hall de elevadores dos pavimentos tipo da Torre B
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Sala de 144,69 m? - 301 a 2801

Sala de 144,69 m2 - 301 a 2801

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63

countries worldwide.




Rua das Olimpiadas, 205 1° andar paBx +55 11 3323-0000

04551-000 Ribeiréo Preto SP Fax 45511 3323-0001 CO]]_ierS

Brasil
www.colliers.com.br INTERNATIONAL

Sala de 148,82 m2- 2102 a 2802

Sala de 148,82 m2 - 2102 a 2802
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Sala de 164,97 m? - 2103 a 2803

Tipologia dos banheiros das salas corporativas
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Sala de 124,54 m2 - 302 a 2002

Sala de 124,54 m2 - 303 a 2003

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63

countries worldwide.




Rua das Olimpiadas, 205 1° andar paBx +55 11 3323-0000

04551-000 Ribeiréo Preto SP Fax 45511 3323-0001 CO]_]_ierS

Brasil
www.colliers.com.br INTERNATIONAL

Sala de 144,69 m? - 304 a 2004

Sala de 144,20 m2- 101 e 201
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Sala de 209,46 m2 - 102 e 202

Sala de 162,81 m2- 103 e 203
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Estacionamento no subsolo 1

Estacionamento no subsolo 2
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Entrada de servico da Torre B
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Jardim Goias esta entre os bairros nobres da capital goiana, juntamente com o
Setor Oeste, 0 Setor Bueno e o Setor Marista, que concentram grande parte dos
servicos da cidade. De modo geral, estas regides sdo homogéneas e a logistica de
acesso é comum para todas. As regibes com maior consolidacdo de servigos e
comércios sdo as que mais detém oferta de empreendimentos. Nos Ultimos dez anos a
cidade recebeu significativo nimero de novos empreendimentos residenciais e
comerciais. Contudo aproximadamente 10% destes foram residenciais e 90%
comerciais.

O crescimento do estoque do mercado de escritérios da cidade, de 2008 a 2013, foi de
aproximadamente 42% a.a. A estimativa é que esta velocidade de crescimento do
estoque tenha se mantido de 2013 a 2016.

O estoque previsto para 2016 pode superar os 500.000 m2 de escritérios. Deste
estoque, percebe-se a grande predominancia de empreendimentos com salas
comerciais até 50m?, sendo que alguns empreendimentos permitem a juncdo de salas
para disponibilizar maiores espagos.

Contudo este significante aumento de oferta ndo recebeu demanda compativel, e
desde 2013 ja se observava que, do estoque existente, aproximadamente 20% ainda
se encontravam disponiveis para venda. Com 0 aumento progressivo de estoque ao
longo dos anos e uma baixa taxa de absorgéo, o cenario de disponibilidade se agrava.

Este cenario impacta os precos pedidos, que, ao longo dos Ultimos anos vem
apresentando caracteristica de estabilidade com leve tendéncia de queda. Em 2014
havia expectativas de fechar contratos de locagdo em R$ 55,00/m?, cenario que n&do
se encontra no momento.

O mercado de escritérios goianiense ndo dispde de muitos produtos corporativos,
sendo a maioria dos espacos maiores conseguidos por meio da aglutinacdo de
saletas. Pensando no sistema mixed use do imOvel avaliado sdo poucos 0s
empreendimentos prontos, destacam-se o Lozandes, em fase final e com uso parcial
no momento, e o Nexus, com conclusédo para 2020.

Os valores pesquisados para imoOveis com areas similares e mesma proporgdo de
vagas de garagem (em torno de 1 vaga para cada 40 a 50 m2 de area privativa)
variaram dentro do intervalo entre R$ 31,00/m2 e R$ 55,00/m?, conforme localizacéo,
padréo e idade de construcéao.

As areas oscilaram entre 67,00 m2 e 538,00 m2.

Os imoveis em estudo apresentam como pontos fortes sua localizagdo, proximo a
principais vias da regido e de pontos geradores de demanda; boa flexibilidade de
layout dos pavimentos; boa disponibilidade e propor¢cdo de vagas; insercdo em um
complexo multiuso.
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O complexo multiuso em que se insere 0 imoAvel avaliado. Unindo uma torre com
caracteristicas residenciais e de office, uma torre exclusivamente corporativa, e uma
area grande para lojas de comércio e servi¢os. Este €, sem duvida, um fator positivo
para o imével avaliado.

Contudo, pelo fato de encontrar-se com uma vacancia acima de 80% e devido a
situacdo geral do mercado de escritorios da cidade e da economia do Pais, estima-se
um cenario de liquidez médio-baixo.

6. VALOR DE LOCACAO

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — 2011 -
Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), em suas partes 1. Procedimentos Gerais, 2: ImGveis Urbanos e 4.
Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagcdo de Imoveis Urbanos — versdao 2011,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento de S&o Paulo.

A avaliagédo foi efetuada em consonancia com a Resolucdo 472 de 31/10/2008 da
CVM — Comissao de Valores Mobiliarios.

6.1. Metodologia

Para estimativa do valor de locacdo do imoével foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que consiste na avaliagdo do imével pela comparagéo
direta com outros similares locados ou oferecidos para locacdo situados na mesma
regido geoecondmica do avaliando.

6.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regiao onde esta implantado o imével em analise, com
a finalidade de investigar prédios disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para a determinag&o dos valores € composto por 12 (doze)
elementos comparativos para escritérios e 7 (sete) elementos comparativos para lojas
gue podem ser observados junto ao Anexo 1 — Elementos Comparativos.

Os iméveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacao,
padréo e outras que impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus precos
unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
determinacé&o do valor unitério.
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6.3. Tratamento por Fatores
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, 0s pre¢cos
unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideracao dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram o0s elementos
comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situacao do imovel, foram
utilizados indices determinados e aferidos no local.

Os indices utilizados para afericdo foram baseados na seguinte escala de valores:

| - Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim N&o
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Puablica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0
Pavimentacdao Distancia ao Transporte Largura da Via
Coletivo
Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
g:z‘r::'ho ol 8 | De 300 a500m 5 | De10a20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
Il - Caracteristicas da Regido
DenS|dad(::A de Nivel Econémico Fator Comercial
Ocupacgao
Classe Alta 1,50 a 2,00 | Alto 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25 a 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 a 1,25 | Médio 0,90
: Classe Média-Baixa 0,85 a 1,00 | Médio-Baixo 0,85
Abaixo de 40% 0,90 | oo Baixa 0,70 20,85 | Baixo 0,80
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Os indices locais, tanto dos elementos comparativos como do avaliando, foram
calculados pelo somatério dos fatores dos itens respectivos do Grupo | -
Equipamentos Urbanos multiplicado pelos fatores respectivos do Grupo Il —
Caracteristicas da Regido.

Como o fator transposicéo refere-se a variagdo do preco dos imoveis em funcao da
localizacao, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e
seré considerado de acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + ((ILava = ILcomp) / ILcomp)) X pt
Onde:

Ftransp : Fator Transposi¢éo

ILava: Indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILcome: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
pt: Participacé@o do valor do terreno no valor total dos imoveis

Fator Padrdo Construtivo

Para a transformacéo do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagéo
comum, eleita como a do imével avaliando, foi utilizado o estudo Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002, concebido a partir de
estudos anteriores realizados pela Comisséo de Peritos nomeada pelo Provimento n°®
02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de
Ribeirdo Preto.

Como o fator padrédo construtivo refere-se a variacéo do preco dos imoéveis em funcdo
do padrdo da construcdo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-
parte construcéo e sera considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc =1+ ((Pdava = Pdcowmpe) / Pdcowme)) X pC)

Onde:

Fpc: Fator Padrao Construtivo

PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imovel Avaliando
PdCOMP: Padréo Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participac&o do valor da construcdo no valor total dos iméveis

Fator Depreciacéo

Para a consideracao da depreciacéo do imovel foi utilizado o critério de Ross/Heidecke
gue leva em conta o estado de conservacdo em que se apresenta a edificacdo, a sua
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vida util e a sua idade. Neste método, o fator de depreciacao fisica k é obtido através
de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em
percentual da vida atil provavel (1/V) e, na primeira linha, o estado de conservacéo do
imovel.

Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o percentual da depreciacdo
fisica (Fd) a ser aplicado resulta da equacédo abaixo:

Fd = (100 - k) / 100

Levando-se em conta que o estado de conservacdo somente ira influir na parcela-
construcao, este fator sera ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da
construcao, verificada, de forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep =1+ (((FdepAVA - FdepCOMp) / FdepCOMp)) X pC)
Onde:

Fdep: Fator Depreciacao

Fdepava: Fator de Depreciacao correspondente ao Imével Avaliando
Fdepcomp: Fator de Depreciagdo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participagdo do valor da construg¢éo no valor total dos imdéveis

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que
apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricdes do
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Anténio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (4rea de elemento pesquisado)** => para diferenca inferior a 30%

(area de terreno avaliado)

ou,

Fa = (4rea de elemento pesquisado)'® => para diferenca superior a 30%

(area de terreno avaliado)
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6.4. Situacédo Paradigma — Conjuntos Corporativos

A situacao paradigma que possibilitou a homogeneizacao dos valores, é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area Construida = 142,58 m2
Numero de Vagas = 3

indice de Local = 138,00
Cota-Parte Terreno = 20%
Cota-Parte Construgéo = 80%

Padréo = 2,286

Idade considerada = Menos de 1 ano
Vida Util Referencial = 60 anos

Estado de Conservagéo = A

Fator de Depreciagdo = 1,00

A area construida foi adotada como uma média da area dos diferentes conjuntos
disponiveis.

6.5. Valor Unitario — Conjuntos Corporativos

Homogeneizados os elementos que compdem o0 campo amostral através dos fatores
de fonte, localizacdo, padréo construtivo, idade e estado de conservacdo e area
conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor unitario
béasico de locagao por metro quadrado de area homogeneizada:

Valor unitario béasico de locacao R$ 42,29/m2/més
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6.6. Valor de Locacdo — Conjuntos Corporativos
O valor locativo total foi obtido pela multiplicacdo do valor unitario basico de locacéo
pela area do imével e somando-se ao resultado o produto das vagas pelo valor unitario
de locacdo de vagas na regido. Aqui sdo apresentados dois valores, o relativo aos
conjuntos corporativos em nome da TECPAV e aos conjuntos corporativos em nome
da SPE.

e TECPAV

Valor de Locagdo = R$ 42,29/m?/més x 7.898,93 m2 + 168 vagas x R$
200,00/vaga/més

Valor de Locacdo = R$ 367.628,57 /més

Em ndmeros redondos:

Valor de Locacao - TECPAV
R$ 367.600,00

(Trezentos e sessenta e sete mil e
seiscentos reais)

(Maio de 2016)

e SPE
Valor de Locacao = R$ 42,29/m2/més x 2.509,52 m2 + 51 vagas x R$ 200,00/vaga/més
Valor de Locacdo = R$ 116.322,14/més

Em ndmeros redondos:

Valor de Locacéo - SPE
R$ 116.300,00

(Cento e dezesseis mil e trezentos reais)

(Maio de 2016)
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6.7. Situacao Paradigma — Mall

A situacao paradigma que possibilitou a homogeneizacao dos valores, é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area Construida = 282,43 m2
Ndmero de Vagas = 60

indice de Local = 138,00
Cota-Parte Terreno = 20%
Cota-Parte Construgéo = 80%

Padréo = 2,286

Idade considerada = Menos de 1 ano
Vida Util Referencial = 60 anos

Estado de Conservagéo = A

Fator de Depreciagdo = 1,00

Para area construida foi adotada uma média da area total do Mall pela quantidade de
lojas.

6.8. Valor Unitario — Mall

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através dos fatores
de fonte, localizacdo, padrdo construtivo, idade e estado de conservacdo e area
conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se 0 seguinte valor unitario
basico de locacdo por metro quadrado de area homogeneizada:

Valor unitario basico de locacéo R$ 39,83/m2més
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6.9. Valor de Locacédo — Mall

O valor locativo total foi obtido pela multiplicacdo do valor unitario basico de locacéo
pela area do imével e somando-se ao resultado o produto das vagas pelo valor unitario
de locacédo de vagas na regido.

Valor de Locacdo = R$ 39,83/m2/més x 5.065,54m2 + 60 vagas x R$ 200,00/vaga/més
Valor de Locacdo = R$ 213.767,93 /més

Em ndmeros redondos:

Valor de Locacao EE—
R$ 213.800,00

(Duzentos e doze mil e quatrocentos reais)

(Maio de 2016)
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7. FAIR VALUE

7.1. Metodologia

Em se tratando de imovel para renda, sua avaliacdo foi realizada pelo Método da
Capitalizacdo da Renda, analisando-se o0s contratos atuais e ao final deles,
considerou-se que o imével seria levado a mercado. Por este método determina-se o
valor de venda do imdvel através da capitalizacdo da renda liquida possivel de ser
auferida por ele, através da andlise de um fluxo de caixa descontado, no qual s&o
consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo do imével, descontado a
uma taxa compativel com o mercado.

Para tanto, foram consideradas as seguintes premissas:

7.2. Premissas

Considerando o contrato atual e a sua possibilidade de renovacéo, o fluxo de caixa
apresenta horizonte de 10 anos, ao final do qual é simulada a venda da propriedade.

a) Receitas Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente o contrato de locacdo vigente até seu
prazo de término, e subsequentemente contratos hipotéticos de locacao a valor de
mercado até o fim do periodo de analise, momento no qual se considera a saida
do investimento (desinvestimento) por meio de uma venda hipotética da
propriedade simulando o principio da perpetuidade.

As receitas sdo os aluguéis a serem recebidos durante o periodo de analise do
fluxo de caixa.

Como existem contratos ativos de alguns conjuntos corporativos e algumas lojas,
estes foram inseridos no fluxo de caixa com suas devidas premissas. Os valores
de contrato foram corrigidos para a data atual de acordo com o que é previsto
para cada um dos contratos. Os contratos dos conjuntos locados pela Bayer e
pelo IBBA foram minorados em 6%, referente a cota que a imobiliaria responsavel
pela locacéo recebe todos os meses.

Para as areas vagas consideraram-se os valores de locagdo apurados nos item
6.6 Valor de Locagédo — Conjuntos Corporativos e 6.9 Valor de Locac¢éo - Mall, ou
seja, R$ 46,34/m2 para os conjuntos corporativos (valor com vagas de garagem) e
R$ 39,56/m2 para o Mall.

Durante o periodo no qual ha contrato com a Multipark, foi considerado o valor
médio do faturamento dos ultimos 6 (seis) meses que resultou em uma receita de
R$ 2.127,92, de acordo com a premissa de aluguel do contrato. Apos o término,
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foi considerada uma receita de R$ 12.000,00/més referente ao aluguel das 60
vagas para mensalistas.

e Aluguel — Contrato Vigente

De acordo com o quadro a seguir 0s contratos vigentes so:

Contratos SPE
Locatario: Studio Dancarte
Loja: 600 m2
Valor: R$ 27 - 30 - 33 - 37 /m2
Correcéo: Fixo

Inicio: 18/12/2015
Duracéo: 54 meses
Caréncia 6 meses

Locatario: Casa Leond
Loja: 62 m2
Valor: R$ 70,00/m2
Correcéo: Fixo
Inicio: 02/05/2016
Duracéo: 36 meses
Caréncia 3,5 meses

Locatario: Multipark

Loja: 58 vagas de estacionamento
R < R$ 40.000 = R*16,37%
R > R$ 40.000 = R*33,47%
Inicio: 02/09/2014
Duracao: 48 meses
Caréncia 15 meses

Valor:
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Contratos TECPAV
Locatério: Bayer
Salas: 1902, 1903 e 2002 - 373,62 m?
Valor: R$ 43,00/m?
Correcgao: IGPM + 4,5%
Corrigido: R$ 53,31/m?2
Inicio: 11/11/2014
Duracéao: 60 meses
Caréncia 8 meses
Locatario: Saga
Salas: 2102 e 2103 - 343,79 m?
Valor: R$ 43 -45-47 - 49 - 51 /m2
Correcao: IGPM + 4,5%
Corrigido: R$ 49,72 - 52,03 - 54,34 - 56,65 - 58,97 /m?
Inicio: 04/05/2015
Duracgéo: 60 meses
Caréncia 8 meses
Locatario: IBBA
Salas: 2202 e 2203 - 343,79 m?
Valor: R$ 38,00/m?2
Correcao: IGPM
Corrigido: R$ 40,81/m?
Inicio: 13/10/2015
Duracéo: 60 meses
Caréncia 2 meses

Notas: (1) Foram considerados todos os descontos previstos nos contratos. (2) Os valores dos contratos
foram atualizados até a data base deste trabalho. (3) Os conjuntos vagos foram considerados locados a
valor de mercado, sendo absorvidos em 30 meses.

e Aluguel — contrato hipotético

Ao término de cada contrato vigente, foi considerada a locacao hipotética do
imovel a valor de mercado, conforme item 6.6 — Valor de Locacdo —
Conjuntos Corporativos e 6.9 Valor de Locagao - Mall. Os contratos
hipotéticos possuem as seguintes caracteristicas:

o Valor de Locagao de Mercado: R$ 367.000,00/més (TECPAV) e
R$ 330.100/més (SPE);

o Prazo do contrato: 5 anos

o Area considerada: 7.898,93 m? (TECPAV) e 7.575,06
(SPE)

o Crescimento real (acima da inflagdo):  0,00%

e Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade
simulando o principio da perpetuidade.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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O desinvestimento foi calculado por meio da aplicacdo de terminal cap rate de
10,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

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

b) Despesas Projetadas

e Comissao de Locacéo

A remuneracgdo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locacdo do
imovel, apos o termino do contrato, sera correspondente ao valor de 1,0 aluguéis.

e Comissado de Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do
imovel no final do horizonte de analise correspondera a 3,0% do valor residual.

e Despesas Durante a Vacancia

Durante o periodo de vacancia de 6 (seis) meses entre o final dos contratos atuais
e o0 inicio dos novos contratos de aluguel, as seguintes despesas foram
consideradas:

o Condominio: R$ 15,00/m?2
o IPTU: R$ 2,00/m?2

e Gestdo de Locacéao

Foi considerada remuneracdo pela gestdo da locagcdo equivalente a 1,50% da
receita mensal.

e Fundo de Reposicao do Ativo

O fundo de reposicao de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com
base na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de
melhoria e manutencao do edificio para manté-lo no padrédo construtivo e estado
de conservacéo atual.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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O montante a ser provisionado varia de acordo com a tipologia do imével e suas
condicbes de uso, considerou-se para este caso um FRA de 1,0% sobre o valor
locativo mensal, a ser provisionado desde o primeiro més do horizonte de analise.

c) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 10,50% a.a., que leva em conta o custo do
capital e os riscos da propriedade e da locacéo.

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

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
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7.3. Fair Value

O fair value é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa, descontado as taxas
mencionadas acima, conforme o Anexo 3 a este relatorio.

Em ndmeros redondos:

Fair Value — TECPAV R

R$ 32.263.000,00

(Trinta e dois milhées duzentos e sessenta e trés
mil reais)

(Maio de 2016)

Fair Value — SPE R

R$ 28.726.000,00

(Vinte e oito milhdées setecentos e vinte e seis mil
reais)

(Maio de 2016)

Fair Value — Total R

R$ 60.989.000,00

(Sessenta milhdes novecentos e oitenta e nove
mil reais)

(Maio de 2016)

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 485 offices throughout more than 63
countries worldwide.
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

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

Este laudo é composto por 45 (quarenta e cinco) folhas e 6 (seis) anexos.

Sao Paulo, 17 de Maio de 2016.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
CREA-SP: 0931874

COPIA DIGITAL COPIA DIGITAL
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Vice-President | CIVAS & Sédo Paulo Executive Manager | CIVAS
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ANEXOS
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ANEXO 1
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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LOCACAO — SALAS

1 Enderego: ?(\Jlgriidsaa;éieﬁzquina com Quadray Fonte: QS Iméveis - (62) 9844-5313
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 14.500,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 313,00
Més:  |Numero de Vagas: 8,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 11.450,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 43,46 /m?
2 Enderego: Av. Olinda com Av. PL 3 Fonte: QS Iméveis - (62) 9844-5313
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 20.000,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m2): 401,00
Més: NUmero de Vagas: 8,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 0 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 1,000
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  16.400,00 Valor Unitario Homogeneizado:  R$ 50,80 /m?
3 Enderego: gzzts esquina com Rua 14 - Setor Fonte: Pointer Imobiliaria - (62) 3088-3702
OIT: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 6.800,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 147,00
Més: NUmero de Vagas: 4,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 3 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 0,979
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  5.320,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 39,63 /m?
4 Endereco: Rua Jodo de Abreu, 116 Fonte: Top Producer - (62) 4013-4100
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 5.000,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 113,50
Més: NUmero de Vagas: 3,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 3 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 0,979
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 3.900,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 36,25 /m?
5 Endereco: Avenida T-63, 1206 Fonte: Vesper Agéncia - (62) 3250-5555
OIT: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 6.000,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 180,00
Més: NUmero de Vagas: 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 5 Padrao: 2,04
Ano: Estado de Conservacgéao: B Fator de Depreciacéo: 0,965
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  5.400,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 37,29 /m?
6 Enderego: ’:‘fgi&:épmﬁdo Jamel Cecilio com| . Urbs Imobilidria - (62) 3238-2300
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 30.000,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 538,00
Més: Numero de Vagas: 10,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 0 Padrao: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 1,000
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  25.000,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 54,88 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
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7 Endereco: Avenida T-63, 1296 Fonte: Vesper Agéncia - (62) 3250-5555
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 6.560,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 164,00
Més: Namero de Vagas: 5,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 5 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacgéo: B Fator de Depreciagéo: 0,965
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  4.904,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 33,58 /m?
8 Endereco: :VRGS;d&DEPmadO Jamel Cecilio com Fonte: Invest Iméveis - (62) 3541-0000
O/T: O |Municipio Goiania- GO Preco (R$): 6.872,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 124,00
Més: Nimero de Vagas: 3,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  5.584,80 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 45,85 /m?
9 Endereco: Avenida 136 com a Rua 1137 Fonte: Invest Iméveis - (62) 3541-0000
O/T: O [Municipio Goiénia - GO Preco (R$): 7.500,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 240,00
Més: Numero de Vagas: 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,05
Ano: Estado de Conservacéo: A Fator de Depreciagéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  6.750,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 35,21 /m?
10 Endereco: :xg:zgg di”&mi‘izg’ Viana com | o MTK - (62) 3278-1180
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 8.700,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 247,00
Més: Nimero de Vagas: 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacéo: A Fator de Depreciacéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  7.830,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 36,68 /m?
11 Endereco: Rua Jo&o de Abreu, 192 Fonte: Urbs Imobiliéria - (62) 3238-2300
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 16.000,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 304,00
Més: Numero de Vagas: 7,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacéo: A Fator de Depreciagéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  13.000,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 51,27 /m?
12 Endereco: QﬁS;dé\zDepulado Jamel Cecilio com Fonte: Urbs Imobiliaria - (62) 3238-2300
O/T: O |Municipio Goiania - GO Preco (R$): 3.400,00
VIL: Area de Terreno (m2): 0,00 Area Privativa (m?): 67,00
Més: Namero de Vagas: 1,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 5 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: B Fator de Depreciacéo: 0,965
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  2.860,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 42,56 /m?
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LOCACAO — LOJAS

1 Endereco: :\SS;dﬁDepulado Jamel Cecilio com Fonte: Vicente Iméveis - (62) 3434-0134
OfT: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 3.000,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 83,88
Més: Namero de Vagas: 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,05
Ano: Estado de Conservacéao: A Fator de Depreciacéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  2.700,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 35,68 /m?
2 Endereco: Rua 1136, 246 Fonte: BL Iméveis - (62) 3092-2555
O/T: O [Municipio Goiania- GO Preco (R$): 12.000,00
VIL: L |Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 348,00
Més: Numero de Vagas: 4,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 4 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacao: 0,970
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 10.000,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 38,05 /m2
3 Enderego: ’3':35;53 com a Rua 15 - Seforlo, o Urbs Imobilidria - (62) 3238-2300
OfT: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 7.500,00
VIL: Area de Terreno (m2): 0,00 Area Privativa (m?): 179,16
Més: Namero de Vagas: 8,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$):  5.150,00 Valor Unitério Homogeneizado: R$ 42,19 /m?
4 Endereco: Avenida E, 1470 Fonte: Maremma Iméveis - (62) 3259-1122
O/T: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 2.500,00
VIL: L |Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 38,10
Més: Nimero de Vagas: 1,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 1 Padréo: 2,29
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacao: 0,992
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 2.050,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 42,24 /m?
5 Endereco: :\/I\;ir:l?s Eng. Eurico Viana com a Rua Fonte: My Brokers - (62) 4007-2717
OfT: O [Municipio Goiénia - GO Preco (R$): 4.200,00
VIL: Area de Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 94,00
Més: Namero de Vagas: 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 2 Padréo: 2,05
Ano: Estado de Conservacgéo: A Fator de Depreciagéo: 0,988
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 3.780,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 44,99 /m?
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6 Endereco: Rua T-55, 1050 Fonte: Bambui - (62) 3239-1919
OfT: O [Municipio Goiania - GO Preco (R$): 19.200,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 428,16
Més: Namero de Vagas: 12,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 0 Padréo: 2,05
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 1,000
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 14.880,00 Valor Unitério Homogeneizado: R$ 46,16 /m?
7 Endereco: Avenida Portugal, proximo ao 457 Fonte: zgggtégono Imoveis - (62) 4006-
O/T: O _|Municipio Goiania - GO Preco (R$): 7.000,00
VIL: Areade Terreno (m?): 0,00 Area Privativa (m?): 230,00
Més: Nimero de Vagas: 3,00 Fator de elasticidade: 0,90
5 Idade (anos): 0 Padréo: 1,84
Ano: Estado de Conservacao: A Fator de Depreciacéo: 1,000
2016 Valor, sem Ff e Vagas (R$): 5.700,00 Valor Unitario Homogeneizado: R$ 29,52 /m?
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ANEXO 2
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR UNITARIO DE LOCACAQO
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Homogeneizacdo dos Valores Unitarios - Salas Corporativas

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

g = Valor Unitéario x Fator Final

alo ario

emento R Pa Dep a D Area ato a g (R
1 36,58 1,0000 1,0070 1,0780 1,1030 1,19 43,46
2 40,90 1,0000 1,0000 1,1040 1,1380 1,24 50,80
3 36,19 1,0000 1,0170 1,0700 1,0080 1,10 39,63
4 34,36 1,0000 1,0170 1,0930 0,9450 1,06 36,25
5 30,00 1,0960 1,0290 1,0580 1,0600 1,24 37,29
6 46,47 1,0000 1,0000 1,0000 1,1810 1,18 54,88
7 29,90 1,0000 1,0290 1,0580 1,0360 1,12 33,58
8 45,04 1,0000 1,0070 1,0450 0,9660 1,02 45,85
9 28,13 1,0910 1,0070 1,0870 1,0670 1,25 35,21
10 31,70 1,0000 1,0070 1,0790 1,0710 1,16 36,68
11 42,76 1,0000 1,0070 1,0930 1,0990 1,20 51,27
12 42,69 1,0000 1,0290 1,0580 0,9100 1,00 42,56

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitario, descontado o fator de fonte, em R$/m? F Pd: Fator
Padrao; F Dep: Fator Depreciacdo; F Transp: Fator transposicdo; F Area: Fator Area; Fator
Final = YFi—n + 1 (onde n € o nimero de fatores utilizados); g: Valor Unitario Homogeneizado.

Célculo do Valor Unitario Basico

VALOR UNITARIO BASICO

Soma= R$ 507,45 /m?2
Ndmero de Elementos = 12
Valor Médio= R$ 42,29 /m?2

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 29,60 /m?
Limite Superior = R$ 54,97 [Im?

Média Saneada

Soma= R$ 507,45 /m?2
NUmero de Elementos = 12
Valor Médio= R$ 4229 |/ m2

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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INTERVALO DE CONFIANCA
NUmero de Amostras: 12
NUmero de Graus de Liberdade: 11
tc (tabelado): 1,363
Desvio Padréo = 7,08
Limite Inferior = R$ 395 /m2
Limite Superior = R$ 45,07 /m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados
Limite Inferior = R$ 33,58 /m?
Limite Superior = R$ 54,88 /m?

Campo de Arbitrio
Limite Inferior = R$ 35,94 /m?
Limite Superior = R$ 48,63 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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Homogeneizacdo dos Valores Unitarios - Lojas

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

g = Valor Unitario x Fator Final

alo ario

emento RS Pd Dep a D Area ato al | g (R$
1 36,07 1,0910 1,0070 1,0320 0,8590 0,99 35,68
2 33,11 1,0000 1,0250 1,0700 1,0540 1,15 38,05
3 40,72 1,0000 1,0070 1,0840 0,9450 1,04 42,19
4 53,81 1,0000 1,0070 1,0000 0,7780 0,79 42,24
5 45,73 1,0910 1,0100 1,0110 0,8720 0,98 44,99
6 40,35 1,0910 1,0000 1,0000 1,0530 1,14 46,16
7 24,78 1,1960 1,0000 1,0450 0,9500 1,19 29,52

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitario, descontado o fator de fonte, em R$/m? F Pd: Fator
Padrdo; F Dep: Fator Depreciacdo; F Transp: Fator transposicdo; F Area: Fator Area; Fator
Final = YFi—n + 1 (onde n € o nimero de fatores utilizados); g: Valor Unitario Homogeneizado.

Célculo do Valor Unitario Basico

VALOR UNITARIO BASICO

Soma= R$ 278,82 /m?2
Numero de Elementos = 7
Valor Médio= R$ 39,83 /m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 27,88 /I m?
Limite Superior = R$ 51,78 /m?

Média Saneada

Soma= R$ 278,82 /m?2
Numero de Elementos = 7
Valor Médio= R$ 39,83 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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INTERVALO DE CONFIANCA
Numero de Amostras: 7
Numero de Graus de Liberdade: 6
tc (tabelado): 1,44
Desvio Padréao = 5,84
Limite Inferior = R$ 36,65 /m?
Limite Superior = R$ 43,01 /m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados
Limite Inferior = R$ 29,52 /mz
Limite Superior = R$ 46,16 /m?

Campo de Arbitrio
Limite Inferior = R$ 33,86 /m?
Limite Superior = R$ 4581 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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ANEXO 3
FLUXO DE CAIXA

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62

countries worldwide.
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ANEXO 4
DOCUMENTAGAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62

countries worldwide.
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Servico Extrajudicial do Estadoe de Goids

Servigo de Repistro de Imdveis da 4% Circunserigio

Avenida E, N° 195, Jardim Goias, Goidnia'GO CEP: 74.810-030
Telefone: ((062) 39950442 E-mail; atendimento@dregistro.com.br

CERTIDAO DE MATRICULA

Rodrigo Esperanca Borba, oficial registrador
do Registro de Imdveis da 4" Circunscrigio de
Goidnia, Goias, na forma da Lei,

CERTIFICA gue a presents & reproducio auténtica da matricula n® 65.778,
Livro 2 desta serventia, referindo-se ao IMOVEL: Uma drea localizada na quadra B-27,
situade 4 Avenida Deputads Jamel Cecilio, no lotesmento denominade JARDIM GOLAS,
nesta Capital, com 7.321,12m2, medindo: de fremte para Avenida Deputado Jamel Cecilio -
29 531m; fundo, confrontando com os lotes 12 ao 16 mede 76,12m; lado dirsito, confrontando
com APM C-34 mede 56.85m: lado esquards, confrontando com os lotes 01 ao 09 mede
D=113.667m; pela linha CUFVA mede D=52 56m. PROPRIETARIA:
TECPAV-TECNOLOGIA E PAVIMENTACAOQ LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CHNPLMME n® 37.027.380/0001-68, com sede na rea 23 n® 420, Setor Jardim Goids,
em Goifnia-Go, TITULO AQUISITIVO. R-1-2-Av-2-63.473 livee 02 nesta circunsericiio.
Do 8. O Oficial Subst®.

R-1-65.778-Goidnia, 17 de junho de 2010, Por Escritura Publica de Permuta com Torna de
26/052010, lavrada as fls. 1317138 do livro n® 0545 nas notas do 3% Tabelifo desta cidade,
protocolade sob n® 167560 em 17/06/2010, comparecem de um lado como primeira
outorgante e reciprocamente outorgada, & propriednda  acima  qualificada,
TECPAV-TECNOLOGIA E PA\-'E‘IEHT&C.ELO LTDA, inscrita nmo CNFIME n°
37027 380/0001-68, neste ato representada por seus socios administradores momesdos,
regularments constituidos, GEAFP Goiinia Empreendimentos e Participaciio Ltda, CWPIMF
04435 428/0001-18; Sul Americana Empreendimentos ¢ Participagies Lids, CWPI/MF
04.435.453/0001-00; e, CONFIPAR Confianga Parficipaclio e Empreendimentos Lida
CHPINEF 04.463.074/0001-15; &, d= outro lado como segunda owtorgante e reciprocamente
outorgada, a pessoa juridica de direito privado sob a razfo social de MEB ENGENHARIA
SPE 022 S5/A, com sede na Avemda T-8, numero 1423, Setor Bueno, nesta Capital, inscrita no
CHPIME sob o 08.845,791/0001-62, neste ato representada por seu diretores, Marcelo
Marting Borba: e, Matens Leandro de Oliveira. Que pelas partes acima foi dito que em
permuta do imdvel acima descrito ¢ carscterizado, a segunda permutante, se compromete a
enfregar a primeira permutante, 6.589,61m* de drea privativa ou 19.53%, o que for maior. da
area total das unidades corporativas ¢ mall de conveniéncia do fituro empreendimento a ser
construide sobre o imdvel refro desenito e caracterizado, representando £0% da arca total das
unidades corporativas ¢ mall de conveniéncia, gque integrario o futuro empreendimento
imabilidrio a ser desenvolvido pela segunda permutante, gque estimam e avaliam 2 presents
permuta a importancia de RET 5366,815,08, Desta forma, pela presente escritura ¢ na melhor
forma de direito, efstivam a permuta, de modo que a segunda permutante passe a pertencer o
iméwvel retro descrito e caracterizado e 3 primeira permutants passe a pertencer 4 drea privativa
J4 mencionada, ou seja, 6.589,61m% Qua & devido ainda 4 primeira permutante o pagamento
de tomnz no valor de RS3.191.928,68, sendo que do referide valor R§191.928.68 correspondem
4 amualizacio monetaria (fue a primeira permutants transmite 3 segunda permutants foda 8
posse, dominie, direitos ¢ agles gue exercia sobre o imdvel retro. Para fins e efeitos fiscais,
atribuem ao imdvel refro descrito o valor de BE7.566.815.08. Consta da esenitura que a
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
BTOWERS - FIl BTOWERS
LAMINA MENSAL
DADOS DO FUNDO MES DE COMPETENCIA: ABR/15
DATA DE INICIO: 02/03/2014 C6oI1Go BOVESPA: NAO LISTADO AINDA
PrAZO: INDETERMINADO QUANTIDADE DE COTAS:  8.050.663,12180983
PATRIMONIO LIQuiDO: RS 42.674.556.93 NUMERD DE COTISTAS: 17
CoTA INICIAL: Rs 1.00000000 COTA ATUAL: 5,22699254
PusLico-ALvo: PessoA Fisica Tipo De CONDOMINIO: FechADD
TAXA DE ADMINISTRAGAD 0,40% A.A" CNPJ: 20.132.453/0001-89

* ATE JuNHO/16 CONFORME SOLICITADO PELOS CONDOMINGS EM ASSEMBLEIA

OBJETIVO

O FUNDO TEM POR OBJETIVO A LOCAGAO OE LAJES CORPORATIVAS E LOJAS PARA ATENDER AQ PRIMEIRD
CONCEITO MIXED-USE DE GOIANIA, ALEM DE OFERECER EFICIENCIA TRIBUTARIA PARA OS INVESTIDORES
PESSOA FISICA.

PUBLICO-ALVO:

0 FUNDO E DESTINADD A PESSOAS FISICAS QUE DESEJAM INVESTIR NO MERCADO IMOBILIARIO DE
COIANIA E QUE BUSCAM ISENCAD DE IMPOSTO DE RENDA SOBRE 0S RENDIMENTOS PROVENIENTES 0OS

PORTFOLIO IMOBILIARIO

== e

. IS
—— i iy P S -1 § - -

¢ .
Loa JRITSSt

A S\ iy . | IR |
t':ﬂ x t:*——_—-u <
MaALL LAJE 3 SALAS LAJE 4 SALAS
DISPONIVEIS: 4.453,83 Mm? E 16
Locapos: 660,00 M? 2 2
TOTAL: 5.113,89 M2 10 18
% VACANCIA: 87% 80% 89%

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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PRECO M2:

REMUNERACAO IMOBILIARIAS

AREA LOCADA:

ESTACIONAMENTO
R<X:16,73%:; R>X; 33.47%
x: RECEITA OE 40.000 NO MES

INDICE REAJUSTE:

LAjJE/LOJA:

1
1
a
.
L )
.
i
1]
.
: e e :
PERFIL LOCATARIOS
LOCATARIO: SAGA MALLS DATA DE PcTO: DiA 10 DE CADA MES
IMOBILIARIA: LocacAo DIRETA DATA REAJUSTE: Maio
AREA LOCADA: 48848 M2 INDICE REAJUSTE: IGPM + 4,5%
PRECO M2: 1-5 AND: 43;45:47;45;51 LaJE/LOJA: 21°
LOCATARIO: BAYER DATA DE PGTO: DiA 23 DE CADA MES
IMOBILIARIA: BrAsiL BROKERS DATA REAJUSTE: NOVEMBRO
AREA LOCADA: 1.076.92 M2 INDICE REAJUSTE: ICPM +4.5%
PRECO M2: 43,00 LAJE/LOJA: 18° E 20"
LOCATARIO: ITau BBA DATA DE PGTO: DiA 18 DE CADA MES
IMOBILIARIA: URBS DATA REAJuSTE: OuTuBRO
BBA Area Locaoa: 488,48 M? INDICE REAJUSTE: IGPM
PRECO M2: 38.00 Laje/LojA: 22¢
LOCATARIO: BROOKFIELD DATA DE PGTO: -
IMOBILIARIA: LocacAo DIRETA DATA REAJUSTE: -
AREA LOCADA: 4838 M? INDICE REAJUSTE: -
PRECO M2: - LAJE/LOJA: Lojan
LOCATARIO: STuDI0 DANGARTE DATA DE PGTO: Dia 18 DE CADA MES
IMOBILIARIA: LocacgAo DIRETA DATA REAJUSTE: JuLHO
AREA LOCADA:  soOM? INDICE REAJUSTE: Fixo
PRECO M2: 1-4 ANDO: 27; 30; 33; 37 LAJE/LDJA: LOJAS 17A - 7B E 18
LOCATARIO: Casa LEOND DATA DE PGTO: DiA 02 DE CADA MES
CASA LEGND IMOBILIARIA: LGCA_QAD DIRETA DATA REAJUSTE: MaAIO
AREA LOCADA: 62 M2 INDICE REAJUSTE: IGPM
PRECO M2: 70,00 LAJE/LOJA: LOJA 07
LOCATARIO: MULTIPARK DATA DE PGTO: Dia 5 DE CADA MES
E)muttipark IMOBILIARIA: LocagAo DIRETA DATA REAJUSTE: -

MERcADO
58 VAGAS ROTATIVAS

As IMOBILIARIAS RECEBEM, PELA PROSPECCAC DO LOCATARIO, A PRIMEIRA PARCELA DO ALUGUEL DE
VALOR INTEGRAL MAIS 6% SOBRE AS PARCELAS SEGUINTES. ESTA REMUNERACAD ESTA ALINHADA COM
O MERCADO LOCAL E TABELADA COM TODAS AS IMOBILIARIAS PARCEIRAS.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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TECPAV SPE
M2 \ N°Salas 56 17
19.746,95 7.898,93 7.575,06
100,00% 40,00% 38,36%
40.000,76 38.360,66
MALL LOJAS 5.035,47
MALL LOJA 20 30,07
1° 101 144,20
1° 102 209,46
1° 103 162,81
2° 201 144,20
2° 203 162,81
3° 301 144,69
3° 303 124,54
3° 304 144,69
4° 401 144,69
4° 402 124,54
4° 403 124,54
4° 404 144,69
5° 502 124,54
5° 503 124,54
6° 602 124,54
6° 603 124,54
7° 701 144,69
7° 702 124,54
7° 703 124,54
7° 704 144,69
8° 802 124,54
8° 803 124,54
9° 901 144,69
9° 902 124,54
9° 903 124,54
9° 904 144,69
10° 1001 144,69
10° 1002 124,54
10° 1003 124,54
10° 1004 144,69
11° 1101 144,69
11° 1102 124,54
11° 1103 124,54
11° 1104 144,69
12° 1201 144,69
12° 1202 124,54
12° 1203 124,54
12° 1204 144,69

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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13° 1301 144,69
13° 1302 124,54
13° 1303 124,54
13° 1304 144,69
14° 1401 144,69
14° 1402 124,54
14° 1403 124,54
14° 1404 144,69
15° 1502 124,54
15° 1503 124,54
16° 1602 124,54
16° 1603 124,54
17 1702 124,54
17° 1703 124,54
18° 1802 124,54
18° 1803 124,54
19° 1902 124,54
19° 1903 124,54
20° 2002 124,54
21° 2102 148,82
21° 2103 194,97
22 2202 148,82
2 2203 194,97
23° 2302 148,82
23° 2303 194,97
2° 2402 148,82
2° 2403 194,97
25° 2502 148,82
25° 2503 194,97
26° 2602 148,82
26° 2603 194,97
27° 2702 148,82
27 2703 194,97
28° 2801 144,69
28° 2803 194,97

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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Locatarios Inicio Contrato Caréncia Duragdo
Saga Malls 04.05.15 08 Meses 60 Meses
Bayer 11.11.14 08 Meses 60 Meses
IBBA 13.10.15 02 Meses 60 Meses
Stand Brookfield | O Stand ndo tem contrato. Mas paga IPTU e condominio
Studio Dancarte 18.12.15 06 Meses 24 Meses
Casa Leond 02.05.16 3,5 Meses 36 Meses
Multipark 02.09.14 15 Meses 48 Meses
19° 1001 144,69 Brookfield i 203.065.0077.0581 BAYER
19° 1902 124,54 Fll " 203.065.0077.0582 BAYER
19° 1903 124,54 Fll " 203.065.0077.0583 BAYER
19° 1904 144,69 Brookfield " 203.065.0077.0584 BAYER
20° 2001 144,69 Brookfield " 203.065.0077.0585 BAYER
20° 2002 124,54 Fll " 203.065.0077.0586 BAYER
20° 2003 124,54 Brookfield " 203.065.0077.0587 BAYER
20° 2004 144,60 Brookfield " 203.065.0077.0588 BAYER
21° 2101 144,69 Brookfield " 203.065.0077.0589 SAGA
21° 2102 148,82 Fll " 203.065.0077.0590 SAGA
21° 2103 194,97 Fll " 203.065.0077.0591 SAGA
22° 2201 144,69 Brookfield " 203.065.0077.0592 IBBA
22° 2202 148,82 Fll " 203.065.0077.0593 IBBA
22° 2203 194,97 Fll " 203.065.0077.0594 IBBA

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 62
countries worldwide.
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) ANEXO 5
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT)
— Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis
Urbanos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacéo e de
Preciséo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor Determinado . Grau de
Método ~
Fundamentacdao
Valor Locativo - Salas Comparativo [l
Valor de Venda Capitalizacdo da Renda [
Valor Determinado . Grau de
Método x
Fundamentacao
Valor Locativo - Lojas Comparativo Il

Valor de Venda

Capitalizacdo da Renda

Grau de Precisao

Valor Determinado

Método

Grau de Precisao

Valor Locativo - Salas

Comparativo

Valor de Venda

Capitalizacdo da Renda

N&o se aplica

Valor Determinado

Método

Grau de Precisao

Valor Locativo - Lojas

Comparativo

Valor de Venda

Capitalizacdo da Renda

N&o se aplica
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ANEXO 6

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES
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Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Maio de 2016.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, sédo premissas
aceitas como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de construcdo, bem como seus respectivos
titulos, estejam corretos e registrados em cartorio e que a documentacao enviada para
consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessdrias para o exercicio de suas
funcoes.

Nao foram efetuadas andlises juridicas da documentacdo do imovel, ou seja, de
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasbes, hipotecas,
desapropriagdes, superposicdo de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliagdo. Nao foram efetuadas medi¢c6es de campo.

N&o foram consultados os érgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacao legal e fiscal do imével.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:

e CoOpia da Matricula n° 65.778 do Registro de Imoveis da 42 Circunscricdo de
Goias;

e Dados dos contratos de locagéo dos iméveis locados;

e Planta do térreo com quadro de areas;

e Faturamento bruto do estacionamento.

N&o foram analisadas, ainda, questdes relativas a problemas ambientais, inclusive as
referentes a contaminacéo de terreno.

A Colliers podera, se apresentados documentos que definam melhor as &reas e as
proporgdes, rever os valores aqui publicados.

Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram 0s servicos.
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