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Sao Paulo, 11 de agosto de 2021
BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A/C
Sr. Francisco Tavares
Real Estate

REF: Imével logistico localizado na Via
Anhanguera, km 307 + 950 m ou n2l 187 - (L-
11) - Ribeiréo Preto / SP

Atendendo a solicitacdo do BTG PACTUAL, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo do imdvel em

referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base agosto de 2021.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estd em consonancia com as exigéncias da Instrucdo

Normativa 472, de 31 de outubro de 2008 e Instrucdo 516, de 29 de dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.
Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Brics.
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SUMARIO
INTERESSADO BTG PACTUAL
PROPRIETARIO CLARITAS LOGISTICA | - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE Determinacao de Valor de Ativos

IDENTIFICAGAO BTG Ribeirao Preto

TIPOLOGIA Industrial / Logistica - Galpdo
Via Anhanguera, km 307 + 950 m / Rod.
OBIJETO E
ndereco Anhanguera, 187 - (L-11)

Bairro Recreio Anhanguera

Cidade/UF Ribeirdo Preto / SP

Area de Terreno 144.239,00 m?2

Area Privativa Condominio 44.359,26 m?

Area Privativa AMBEV 12.787,12 m?

Vagas Garagem 145

Idade estimada do Imével 5 anos
DATA VISTORIA 05/08/2021 DATA BASE agosto-2021
TELEFONE (11) 3089-7444 ACOMPANHANTE Izabela Gongalves

Gerente (Herzog)

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR . Cento E Oitenta E Quatro Milhées Oitocentos E
VENDA (Renda - Fluxo Caixa) RS 184.870.000,00 Setanta il Reals

ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao Graulll Grau lll
Renda: Grau | n/a
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INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (cnpj Ne 11.839.593/0001-09),

representado por BTG PACTUAL solicitou a Binswanger a avaliagdo de um imdével logistico,

determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value), na data-base de agosto de 2021, visando a

suportar decisGes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado

imobilidrio local e cdlculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v

Efetuamos analises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informacées fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacao;

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobiliarias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;

Os honorarios cobrados nao tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaragada de quaisquer 6nus, reclamagdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a area;

Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 5
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v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v N3o foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissdo.

Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 6
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietario:

Area de Terreno:

Area Construida:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissao:

Observagao:

IPTU

134.497, do 292 Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto - SP

CLARITAS LOGISTICA | - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

144.239,00 m?

44.575,92 m?

n/a

AV. 9 - Ampliagdo - 27/05/2019

29/05/2019

Valor da Construcdo de RS 7.704.308,08 (para os primeiros 12.588,12 m?)
CNPJ -97.521.194/0001-02

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano de Exercicio:
Testada:
Observagao:

02027087720210101 01 12

CLARITAS LOGISTICA | - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
144.239,00 m?

57.164,04 m?

2021

209,25 m

AVCB 405765 — Corpo de Bombeiros

Area de Terreno: n/i

Area Construida: 44.280,23 m?
Area Privativa: n/a

N2 de Vagas: n/a

Data de Emiss3o: 25/04/2019
Observagao: -

Contratos de Locagao

Area Construida / Locavel: 57.209,86 m?

Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores.
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Av. Bardo 80 Bananal
JARDIM CASTELO VILA JARDIM HELENA
BRAN ABRANCH
co CHES JARDIM JULIANA RECREIO
%o, PARQUE CONJ. HAB. INTERNACIO}
”“f%, ANHANGUERA JARDIM DAS
8, P IR
oy, ALMEIRAS (L-11)
IGUATEMI PARQUE QAlacadéo-Ribeiréo Preto POR1
INDUSTRIAL
Q LAGOINHA PARQUE
NOVA Toca do Urso _ DOS LAGOS
EIRANIA RIBEIRANIA 5 ? Avellenee
9 LOT. PARQUE
Novo Shopping Assal Atacadista DOS LAGOS
Center Ribeirdo Preto
B
\Y
Leso ™ 554
308
?Biagj S JARDIM
-Maurﬂfo Bias: ROBERTO
v BENEDETTI
JARDIM RECREIO
MANOEL PENNA ANHANGUERA

= 308
CITY RIBEIRAO (L-13)

)

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:
v" 500,0 m da Rod. Abrado Assed;
v 500,0 m do Supermercado Atacad3o Ribeirdo Preto;
v" 1,5 km do Novo Shopping Center Ribeirdo Preto;
v" 8,0 km do Centro de Ribeirdo Preto;
v" 8,3 km do Aeroporto Estadual Dr. Leite Lopes;

v" 9,0 km do Terminal Rodovidrio de Ribeirdo Preto.

Este relatdrio 21_32258_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 8
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3.2. ENTORNO

o, a PSS
e ; N, X N
JARDIMICASTELOW i VRV LA 1 A . JARDIMIHELENA
- » = ¢ . el
¢4 BRANCO/; i 3 ABRANCHES ROIMAULTANA
o w g o 4
CONYKHAB:
% & JARDIMIDA'S
: FJARDIME % *PALUMEIRAS)
+ JINTERLIAGOS & oy S REsiPARQUE
- - - SN |DOSISERVIDORES

®) Atacadao- Ribeirdo Preto e 1 s

SRR

PARQUE

) “DOSIIAGOS
L NOVA \.
RIBEIRANIA®

Lo, PARQUE
DOS L'AGOS

+!Novo-Shopping
ter:Ribeirao'Rreto

&

N \ROBE

-W.«‘ BENEDETTl
-~

JARDIM !

OEPENNA = RECRELO

" I~ ANHANGUERA

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Comercial / Prestagdo de Servicos / Industrial / Logistico

Densidade de Ocupacao: Horizontal / Média

Padrdo Econ6émico: Médio
Nivel de Acesso: Otimo
Intensidade do Trafego: Intenso
Area de Preservagdo: Ndo

Shopping center / hotel / transporte publico / universidades ou faculdades /

Polos Valorizantes: o
escolas / hospitais

Polos Desvalorizantes: Ndo observado
Vocagio: Comercial / Prestacdo de Servicos / Industrial / Logistico
Valorizagdo Imobilidria: Estavel

Este relatdrio 21_32258_Rev01 substitui e invalida versGes anteriores. 9
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

J/  Abastecimento de dgua /' Energia elétrica J/  Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v/ Correio
Esgoto pluvial /' Telefone /' Posto policial
Esgoto sanitdrio /' Fibra ética v/ Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagao Recreacdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto /' Agéncias Bancarias
Pavimentagao Rodoviaria v Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Rua Marginal a Rodovia Anhanguera (imdvel a

Rua Marginal a Rodovia Anhanguera (imével a direita)
esquerda)

Fachada da entrada do Centro de Distribui¢do Fachada da entrada do Condominio Logistico

Este relatdrio 21_32258 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

> E . l -
I;"::':'.’o’...’.’o’.o !

AymBaEcdelBan r\« =
Y &
Sy // . i;\ J

A |

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislagio Lei ComNpIementar ne 2.157{2907 - I?ispﬁ:a Sobre o Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo no Municipio de Ribeirdo Preto

Zona de Uso - Descrigao Area de Uso Misto - |

T.0. (Taxa de Ocupagao) 80%

C.A. (Coeficiente de Basico  5x a area do terreno

Aproveitamento) Maximo n/a

Gabarito 10

Lote Minimo n/i

Principais Usos Permitidos Atividades com maior potencial poluidor (R.A. = até 1,5)

Principais Usos Vetados Demais atividades

Destina-se, sem prejuizo a instalagdo de estabelecimentos de menor
potencial poluidor, a localizagcdo daqueles cujo processos, submetidos a

Outros métodos adequados de controle e tratamento de efluentes, ainda
contenham fatores incbmodos, em relagdo as demais atividades urbanas,
classificadas com indice de risco ambiental até 1,5

Nota: as informagées acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos orgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificagdo existente estd devidamente regularizada perante 6rgaos competentes.

Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 11
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Area de terreno

Area construida

Area privativa

Documentos (m?) (m?) (m?) Vagas de Garagem
Matricula 144.239,00 44,575,92 - n/a
IPTU 144.239,00 57.164,04 n/a n/a
Planta Cadastral 144.239,00 57.572,45 n/a 572
Contratos de Locagdo n/a 57.209,86 n/a n/a
Adotada em calculo 144.239,00 57.209,86 n/a 572

n/i - ndo informado | n/a - nédo aplicavel

Nota: Adotamos a drea construida informada nos contratos de locagdo devido a metodologia aplicada (Método da
capitalizagcdo da renda por fluxo de caixa descontado), que serd apresentada nos proximos itens deste trabalho.

As areas dos empreendimentos se dividem conforme as tabelas abaixo:

Condominio de Mddulos Logisticos

QUADRO DE AREAS - MODULOS LOGISTICOS

Area (m?) - Area (m?) - Planta Cadastral X
I Quantidade de
Identificagdo Ocupante Contratos Total do D
de Locacgio Galpdo Administragio  Marquise R Ocas

Galpdo/Médulo 1 Emak 1.522,42 1.064,70 386,71 43,89 1.495,30 4
Galpdo/Médulo 2 Medicamental =, o, 4, 1.064,70 386,71 43,89 1.495,30 4

Distribuidora
Galpio/Médulo 3 Mer;zsic(’) SL""E 3.814,06 3.190,19 386,71 169,21 3.746,11 13
Galpdo/Médulo 4 n/a 2.672,13 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8
Galpdo/Médulo 5 Medicamental 5 g, 56 3.190,19 386,71 169,21 3.746,11 13

Distribuidora
Galpao/Médulo 6 B2W 2.672,13 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8
Galpdo/Médulo 7 ) Esc?'é de. 2.672,13 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8

inteligéncia
Galpdo/Médulo 8 Pepsico 3.880,00 3.190,19 386,71 169,21 3.746,11 13
Galpdo/Médulo 9 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8
Galpio/Médulo 10 Superfrio / Seara 9.158,31 3.190,19 386,71 169,21 3.746,11 13
Galpdo/Médulo 11 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8
Galpdo/Mdédulo 12 B2W 3.814,06 3.190,19 386,71 169,21 3.746,11 13
Galpdo/Médulo 13 Direct Log 2.672,13 2.127,80 386,71 110,01 2.624,52 8
Galpdo/Médulo 14 Dislab 6.145,41 5.337,20 386,71 312,01 6.035,92 21

Total 44.359,26 36.184,35 5.413,94 1.905,90 43.504,19 142
Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 12
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Demais Construgées

Apoio Administrativo 296,39
Casa de Bombas 37,82
Caixa D'agua 43,00
Portaria 31,30
Total 408,51
Total do Empreendimento 43.912,70
MODULOS LOGISTICOS - Vagas de Estacionamento
Carros 113
Motos 25
Caminhdes 7
Centro de Distribui¢ao
QUADRO DE AREAS — Centro de Distribuicido
Area (m?) - Area (m?) - Planta Cadastral
Identificacdo Ocupante  Contratos de
Locagdo Galpao Administracdo Marquise Total do Mdédulo
Centro de Distribuigdo Ambev 12850,60 378,12 2615,40 9793,60 12787,12
Total 12.850,60 378,12 2.615,40 9.793,60 12.787,12
QUADRO DE AREAS - Centro de Distribuigdo — Demais Construgdes
Portaria 475,35
Apoio Administrativo 296,39
Cabine de Medicdo 20,07
Casa de Bombas 37,82
Caixa d'agua 43,00
Total 872,63
Total do Empreendimento 13.659,75
Centro de Distribuicao - Vagas de Estacionamento
Carros 141
Motos 204
Caminhdes 82
Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 13
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um terreno contendo dois empreendimentos logisticos, sendo o primeiro um Condominio

em madulos com escritdrios ocupados por diferentes empresas e o segundo um galpdo e um prédio

administrativo contendo um Centro de Distribui¢do de produtos (atualmente ocupado pela AMBEV).

4,2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situacao

Delimita¢do / Fechamento

230,0 m — Rua Marginal a Rodovia Anhanguera

Irregular

1

Seca

Plana (composta por 2 platds, com muro de divisa e desnivel entre eles)
No nivel da rua

Delimitado por muro de alvenaria

Este relatdrio 21_32258 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores.
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4.2.2. Construgoes

As construgdes do imoével sdo divididas em dois empreendimentos distintos, cada um com acesso e
administracdo separados. Parte do terreno do imdvel é utilizada como rua de acesso ao galpao
utilizado como Centro de Distribuicdo da Ambev. A divisdo do terreno é feita conforme demonstram

as imagens abaixo:

Legenda
# Centro de Distribuicio - AVBEV
(7 Condominio de Midulos L

g

(7 Rua de Acesso ao Centro de Distribuicdo

[ -

d:-Anhangue

b2

Condominio
Logistico

Centro de
Distribuicao
AMBEV

LTI

Planta do imdvel

Este relatdrio 21_32258 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 15
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Fachada do Empreendimento

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Posicionamento no Terreno

N¢ de Pavimentos

Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo Construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condigao Geral das Instalagées
Finalidade da Construgao
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

Portaria, administracdo e anexos - Térreo
Mddulos do Galpdo — Térreo (galpdo) + Escritorio com 2 Pavimentos tipo e
Mezanino

Armazenamento de 12,00 m nos galpdes e 2,50 m nas area de escritorio
Concreto armado pré-fabricado

Telha metalica

2 aguas

Metalica

Telha metalica

Alvenaria com pintura / Telha metélica
Aluminio

Vidro temperado / Transparente / Fumé
Galpdo — Médio - limite maximo

Entre Novo e Regular (B)

Ndo detectados visualmente

Otima

Logistica

5 anos

75 anos
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos

BINSWANGER

BRAZIL

Ambiente
Piso Parede

Forro / Teto

. Concreto cimentado -
Galpdo . . Telha metdlica
nivelado a laser

Area privativa dos . A Alvenaria e drywall com
L. Piso ceramico .
escritorios pintura

Sanitarios / Copa Piso Ceramico Ceramica
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Telhado aparente

Gesso

Gesso

17



Centro de Distribuicao

Fachada do galpdo

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

L
BINSWANGER
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BRAZIL

Posicionamento no Terreno

N¢ de Pavimentos

Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo Construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagao

Vicios de Construgao

Condigao Geral das InstalagGes
Finalidade da Construgao
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Este relatdrio 21_32258 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores.

Afastada das divisas do terreno

Portaria e anexos - Térreo
Galpdo - Térreo

Prédio administrativo — Térreo + 1 pavimento

Armazenamento de aprox. 12,00 m no galpdo e 2,50 m nas area de

escritorio

Metalica (galp&o) / Concreto armado (prédio administrativo)

Telha metalica

2 dguas

Metalica

Telha metalica

Telha metalica
Aluminio / Metdlico

Vidro Transparente

Galpdo — Médio — limite maximo
Entre Novo e Regular (B)
Ndo detectados visualmente
Otima

logistica

5 anos

75 anos
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Acabamentos Internos
Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:
Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Galpao Concreto cimentado Telha metdlica Telhado aparente

Area privativa dos . A Alvenaria e drywall com
. Piso ceramico .
escritérios pintura

Sanitarios / Copa Piso Ceramico Ceramica
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Especificagdes Técnicas
As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

= Escadas ndo pressurizadas nos galpdes e prédios administrativos;

= O condominio Logistico possui fosso nas areas de escritérios onde pode ser
Circulagao Vertical instalado elevador;

= Elevador PNE no prédio administrativo do Centro de Distribui¢do (desativado no
momento).

Ambos os empreendimentos possuem as seguintes especificagdes:

= Circuito de TV e catracas de controle de acesso.

= Guarita Blindada

= CFTV

= Portas rapidas com acionamento elétrico

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

Presente no condominio logistico:

= 1 reservatdrio com capacidade para 500 mil litros, sendo 400 mil destinados a
Hidraulica reserva de incéndio e que atende todo o complexo.

Presente no Centro de Distribuicdo:
= 1 reservatdrio que atende todo o complexo (capacidade ndo identificada).
= Sistema de incéndio interligado aos reservatdrios;

Sistema de Prevengdo - Hidrantes e extintores;
de Incéndio - Sprinklers;

= Alarme de incéndio e detectores de fumaca.

= Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia

Elétrica TN
individuais.
Gerador = 1 gerador movido a diesel com autonomia de 8 horas e que atende a area da
portaria e escritdrios do condominio logistico.
Ar-Condicionado = Ar-condicionado tipo Split nas areas de escritorio.
= Piso nivelado a laser com capacidade para 6 ton. /m?;
= 142 Docas elevadas presentes no condominio logistico;
Outros = 7 anexos contendo 14 escritdrios (2 em cada) nos mdédulos do condominio

logistico;

= Pé Direito 12m na armazenagem;

Nota: O Condominio de mddulos logisticos possui alguns médulos climatizados ou refrigerados, bem
como o galpdo do centro de distribuicdo da AMBEV, porém os equipamentos pertencem as locatarias,

nao fazendo parte do imdvel e do escopo desta avaliacdo.
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Rua marginal a Rodovia Anhanguera (imdvel a esquerda) Rua marginal a Rodovia Anhanguera (imdvel a direita)

Fachada do condominio logistico Portaria de acesso ao condominio logistico

Estacionamento Acesso da portaria

Sala de administragdo do condominio logistico Anexo de apoio a motoristas
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Copa Vista interna do galpao

Vista interna no 22 pavimento dos escritérios dos médulos Mezanino
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Vista interna do galpdo Vista das docas dos mddulos

Vista para os fundos do condominio logistico

Reservatdrio e casa de bombas

Gerador do escritério e portaria

Este relatdrio 21_32258 Rev01 substitui e invalida versdes anteriores. 23



BINSWANGER

BRAZIL

Vista para o condominio logistico (a partir do centro de
distribuicdo)

Estacionamento

4

4
r |
- .g:ulp‘pﬂ L ]

Vista para o centro de distribui¢do (a partir do condominio

Reservatdrio de agua do centro de distribuicdo e
logistico)

Fachada do galpdo do centro de distribuigdo Area de armazenamento do centro de distribuicdo
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Vista para drea de apoio do centro de distribuigdo Area de armazenamento do centro de distribuicdo

~— e s o P =

W 'J'

Fundos do galpdo do centro de distribui¢do

Rua General Mario Tourinho Sanitarios do prédio administrativo

Salas internas do prédio administrativo Corredor interno do prédio administrativo
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Ribeirdo Preto / SP

Capital do Estado Brasil (média)

Area Territorial [2020] 650,92 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagdo Estimada [2020] 711.825 hab. 12.325.232 hab. 38.017 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 34.327.543,84 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 49.425,29 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,800 0,805 0,659
(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével
Oferta Média Para Locagao Média
Demanda Média Para Venda Média
Risco de Invasao Baixa Vocagao Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v" Construcdo de Qualidade;
v Bom estado de conservagdo;
v Bom pé direito.

Oportunidades:

v 100% locado.

Pontos Fracos:

v N3o observados.

Ameacgas:

v" Revenda dificil e limitada a poucos investidores

v O mercado imobilidrio reage de forma mais lenta
gue o mercado financeiro e, no momento, ainda
ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.
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5.1. PANORAMA DE MERCADO
ECONOMIA

Os diversos impasses politicos nacionais e as instabilidades internacionais, além da pandemia do

COVID-19 que assola o mundo todo, tém influenciado no desempenho da economia do pais.

A projegao de crescimento do PIB para o ano de 2020 sofreu redugdes sistematicas ao longo do ano,
com pequena reagao positiva no ultimo trimestre. Em janeiro a expectativa estava préxima de 2,30%
(Bacen), ja em maio estava em -5,89% (Bacen). Apds o encerramento do ano, a retragdo do PIB de 2020
foi aferida em -4,20%, demonstrando uma desaceleragao do crescimento do pais ao compararmos

com o ano de 2019.

O setor de servicos e comércio representa cerca de 70% do valor adicionado do PIB do pais
(DataSebrae, 2019) e foi um dos setores mais afetados pela pandemia do COVID-19.
Consequentemente, a curva deste setor, que apresenta o mesmo comportamento do PIB Total,

colaborou para a forte queda observada em 2020:

Crescimento do PIB
Previsdo em 06/2021

6%

4,9%
4,0% l.ﬂ\
4% ’ s\
3, 790NN A% L% Ny 00 25%  25%  25%
' , - o e af) o= =@
2%
% ! s 2,5%  2,5% 2,5%
0%
2%
'4% -42%

-4,6%

-6%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ P|B Total emm@um= P|B Servicos e= @= P|B Total Previsdo e= @= P|B Servigos Previsdo

Fonte: Sistema de Expectativas Bacen. Editado por Binswanger Brazil — junho/2021

As projegOes para o futuro indicam ainda crescimento timido, com PIB Total em torno de 2,50% a.a.
entre 2022 e 2025. Para o ano de 2021, a previsdo é de crescimento do PIB Total em 4,85%, indicando

uma previsao de recuperacao em relagao ao complicado ano de 2020.
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Em relacdo a inflacdo e projec¢des futuras de taxas de juros, nota-se a tendéncia em manter baixos

indices de IPCA e taxa SELIC, que atingiu os indices mais baixos da série histérica em 2020, atualmente

fixada em SELIC de 4,25%. O IPCA acumulado dos ultimos 12 meses apresentava indice de 8,06% em

maio de 2021, se mantendo acima da meta de inflagdo de 3,75%.

16,00
14,00
12,00
10,00

8,00

6,00

IPCA x SELIC x Meta de Inflagao

e |PCA 12 meses @ e  Previsdo IPCA eeeeceece limite minimo ew— \leta Inflagdo cccececeee limite maximo

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Relatdrio Focus - Bacen. Editado por Binswanger Brazil — junho/21

Apds cendrio de incerteza entre 2020 e o comeco de 2021, ja comeca a ser possivel observar
sinais de recuperagao que caminham em conjunto com o maior controle da pandemia. Tendo
em vista essa conjuntura, ressaltamos alguns pontos relevantes para o panorama econémico

global®:

EUA e Europa encontram-se em estado de reabertura da economia apds politica de vacinacdo
demonstrar resultados de controle geral da crise na saide. Na Zona do Euro, a expectativa é

de retorno do PIB para patamares pré-pandemia até o final do ano.

Paises emergentes, por sua vez, observam avango gradual da vacinagdo com programas menos

efetivos, buscando melhores previsdes econdmicas a partir dos proximos meses;
Commodities com pregos estabilizados em indices elevados, reduzindo a pressado inflacionaria;

Cenario de incerteza no panorama politico de alguns paises LATAM como Chile, Colémbia e

Peru;

Adaptacdo as restricdes de mobilidade proporcionam melhores resultados na atividade

econdmica;

! Anélise realizada com base nos relatérios de mercado dos bancos Santander (Mai, 2021), Itad BBA, Bradesco e
BCB (Jun,2021).
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v" No Brasil, esperasse a volta & normalidade econémica ainda esse ano com o avanco do
calenddrio de vacina¢cdes. Com 90% da populacdo coberta com pelo menos uma dose até o

final do ano, a expectativa é de uma reabertura geral ainda em 2021;

v" Pandemia ainda proporciona diferencas de recuperacdo no PIB entre segmentos mais e menos

afetados;

v" Elevac¢3o da taxa bésica de juros e dos precos de commodities forgam a valoriza¢gdo da moeda

nacional, que proporcionam fluxos comerciais e financeiros mais favoraveis.

TRABALHO FORMAL

De acordo com o Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED), o emprego formal no
Brasil apresentou retracdo em dezembro de 2019, registrando saldo negativo de 307.311 novos postos

de trabalho, acompanhando a tendéncia dos meses de dezembro dos anos anteriores.

Saldo de Emprego Celetista - Dezembro/2019

200.000

100.000

-100.000

-200.000

-300.000

-400.000
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

2017 2018 2019

M Extrativa Mineral M Ind. de Transformagdo S.1.U.P. Const. Civil M Comércio M Servigos B Adm. Publica M Agropecudria

Fonte: CAGED. Editado por Binswanger Brazil — junho/21

No recorte geografico, verificou-se que todas as regides apresentaram saldo de emprego positivo em

2019, o que indicava tendéncia de crescimento.

Porém, os dados oficiais ndo tém sido mais divulgados desde dezembro 2019, em que se espera uma

retracdo ainda maior no mercado de trabalho, em funcdo da pandemia do COVID-19.
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Novos postos de trabalho por Regido - Participagdo no estoque da Construgao
Dezembro/2019 Civil - Dezembro/2019

Fonte: CAGED. Editado por Binswanger Brazil —junho/2021

ASPECTOS DE MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio brasileiro sofreu com a crise politico-econémica recente, uma vez que a renda
familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego e reducdo da
atividade econdmica, além - é claro, de influenciar na tomada de decisdo para aquisicdo de um imdvel,

dada a inseguranca gerada pela instabilidade do momento.

O gréfico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados para aquisicdo quanto para
construgao teve uma grande redugdo a partir de 2014. Do ano de 2017 em frente, observamos o inicio
de uma retomada do setor. O volume negociado em 2020 foi 43% superior ao de 2019. Ja em 2021, o

volume negociado em abril foi 197% superior ao observado no mesmo més do ano anterior.

Financiamento de Imdveis e Construcdes
600.000 R$140.000

500.000 R$120.000

R$100.000
400.000

R$80.000
300.000

Unidades

R$60.000
200.000

R$40.000
100.000 R$20.000

R$0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 até
abril/21

I Construgdo . Aquisicdo @ \/3l0res em RS milhdes

Fonte: ABECIP. Editado por Binswanger Brazil — junho/21
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Atualmente, a CEF? disponibiliza modalidades de financiamento habitacional com dois fatores de
correcao diferentes: TR, IPCA, Taxa Fixa e Poupanca. Para aquisicao de imdvel novo ou usado, pode-se
optar por juros de 2,95% a 4,95% + IPCA, juros de 3,35% a 3,99% + rendimento da Poupanga, juros de
6,25% a 8% + TR ou Prefixado de 8% a 9,75%. Para compra de terreno, construcao, reforma e ampliacdo

se mantém a opcao de juros 6,5% a 8,5% corrigidos pela TR.

O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilacbes sdo decorrentes do desempenho da economia, da confianga dos consumidores, da

disponibilidade de crédito e de situagdes especificas de cada segmento ou regido geografica.

Em linhas gerais, o mercado imobilidrio nacional entrou no ano de 2021 em inicio de recuperagao.
Alguns parametros, tais como a diminuicdo de estoque das construtoras e crédito imobiliario mais
acessivel ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se dizer que a situacdo atual do mercado

imobilidrio nacional segue paralela a conjuntura macroeconémica.

Considerando-se o ciclo dindmico apresentado, constatamos que, mesmo com o cenario de
paralizagdo global da economia em 2020, em fun¢dao da pandemia do COVID-19, neste momento o
mercado imobilidrio em geral se encontra no estagio de recuperacdo, combinado com o avanco da

vacina¢do em todo o mundo.

Transicao

O momento é de colocar estratégias em pratica,

aproveitar oportunidades e obter sucesso até a Excesso de Oferta

Expansiio

fase subsequente, de expansdo. A identificacdo do

Recuperagio

ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é

dindmico de acordo com o tamanho e maturagao

do mercado.

Fonte: Binswanger Brazil — junho/21

2 https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/financiamento-de-imoveis/Paginas/default.aspx
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5.2. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID-19

Desde que a OMS (Organizacdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de marco de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo adotando

medidas para contencdo de contagio, impactando diretamente sobre a economia local e global.

Grande parte dos paises de todo o mundo vem adotando medidas de quarentena e “lockdown”
guando niveis de contamina¢do aumentam, na tentativa de preservar o sistema de saude e garantir

atendimento a populacdo enquanto se implanta processo de vacinagdo e imunizagao.

Estas medidas vém impactando diretamente sobre diversos setores da economia, principalmente
pelas incertezas geradas e decisdes sendo tomadas a medida dos acontecimentos. De qualquer forma,
é de consenso mundial a necessidade urgente de retorno da atividade econdmica, na medida do

possivel e com diversas restricdes sanitarias e protocolos para evitar aglomeracoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobilidrio. No
inicio da quarentena, houve sensivel reducdao em lancamentos imobilidrios, apesar da atividade
construtiva se manter, dentro do possivel. Houve devolucdo de espacos de escritdrios, lojas,
apartamentos, entre outros e renegociacdes de contratos de locacdo. Por outro lado, atividades

relacionadas a e-commerce tiveram bom desempenho, com destaque para o setor logistico.

No inicio da pandemia houve sensivel redugdo em langamentos imobilidrios, apesar da atividade
construtiva se manter, dentro do possivel. Atualmente, incorporadoras vém aproveitando o momento
para montar land bank e buscar alternativas de financiamento, retomando lancamentos desde o

segundo semestre de 2020.

O setor de escritdrios sofreu maior impacto no inicio, mas atualmente sdo estudados cenarios futuros,
considerando uso hibrido de espaco de escritdrios e home office, vislumbrando a demanda que ja vem
acontecendo com algumas empresas que se expandiram durante a pandemia e o potencial futuro com
retomada da atividade econdmica. O setor de logistica surpreendeu com o aumento da atividade de

e-commerce, assim como servicos de delivery.
Porém, toda a dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questao em aberto.

A avaliacdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretacdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de pregos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imével.

Efetuamos nossas andlises de forma criteriosa e responsavel, com base em informagdes disponiveis na
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data da avaliacdo. Porém, diante deste cendrio sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisdo e que este relatdrio seja mantido sob constante revisdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Val M L a
(Metodologia Acessodria) alor de Mercado de Locagdo

v/ Método da Capitalizacdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO 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”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuracdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparacdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condicGes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam

influéncia na formacdo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a varia¢do do valor do imével na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cenarios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades
sdo adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

sdo:

v/ Renda Direta: analisa a rela¢do entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢3o
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locagdo
vigentes e projecoes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacao e gestdo. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagcdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicacdo de
taxa de desconto compativel com a percepcao de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imével, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v/ um proprietério disposto a efetuar a transacdo;

v' que, previamente a data da avalia¢do, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condicbes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v que as condi¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstincias ndo tenham sofrido
modificacOes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transa¢ao, ou seja, data da avaliacdo, e

v n3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

I”

“especial” interesse na propriedade em questao.
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DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo regular entre participantes do mercado na
data da medicdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinagdo do preco que
seria justo para participag¢@o societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participa¢des de
duas partes especificas possam significar que o pre¢o que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do pre¢o que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.
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METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis comerciais, industriais e logisticos estdao diretamente
relacionados aos contratos de locacdo vigentes em cada imével, ja que as transacdes sao realizadas
entre investidores, que visam a rentabilidade do imédvel. A precificacdo dos valores é intrinsicamente
ligada ao valor de locacdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condicdes
de mercado. LocagGes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a
compor um prego mais baixo para venda. Ao contrario, loca¢des estabelecidas em periodos de boom

imobilidrio, tendem a supervalorizar os valores de venda dos iméveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de AvaliacGes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e ndo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis comerciais, industriais e logisticos ha particularidades que devem ser
consideradas na precificacdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de locacdo e
condicbes de contrato praticados em cada imédvel, j4 que o valor deriva dos beneficios futuros

produzidos por um determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obtencdo do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locacao dos espacos.

Este método alcanca o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de analise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploracdo do imdvel,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificagdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliagdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtenc¢do do valor de locacao,

porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor estd intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de iméveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imével em fungdo do padrdo construtivo de
suas construcgées e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Econbémico 0,518 0,609 0,700
Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpdo Superior Acima de 1,872
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliag¢Ges e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observacées
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%

Fator Condominio

Observando o mercado da regido onde o imdvel esta localizado, notamos que ha uma diferenca de
aproximadamente 5% nos valores entre elementos que se trata de galpdo isolado e elementos que se
trata de mddulo de galpGes em condominios logisticos (sendo os valores unitarios de mddulos de

galpdes os mais valorizados).

Adotamos entdo os fatores de corre¢do 1,00 para os galpOes isolados e 1,05 para galpdes em

condominios logisticos.
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7.1.1. Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS
Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliacdo tem um intervalo de confianga minimo e mdximo. Neste caso, utilizamos os intervalos

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo
Valor Unitario (R$/m?) 15,02 17,67 20,32
Valor Unitério (R$/m?) - CDD 14,43 16,98 19,53

A diferenga de valores unitdrios entre os intervalos observados no Condominio logistico e no Centro
de Distribuicdo se da devido ao “Fator de Mddulos em Condominios”, pois o centro de distribuicao

possui um Unico locatario e sem regime modular.

Devido as caracteristicas fisicas do imovel e sua localizacdo, adotamos o valor médio como valor de
mercado de locagao para o condominio logistico e o valor maximo como o valor de mercado de locagdo
para o Centro de Distribuicdo da AMBEV, pois este ultimo trata-se de um imével especifico para o uso
desta empresa, sem concorréncia significativa no mercado da regido e representando economia para

o locatario, que ndo tera custos de mudanca, o que o torna mais valorizado.

Os valores de locagdo do imével serdo dados pela seguinte expressao:

V =VuxA, onde: Condominio Logistico CDD

Vu = Valor Unitario Adotado RS 17,67 RS 19,53

A = Area privativa (m?) 44.359,26 m? 12.850,60 m?
V = Valor Total RS 783.828,12 RS 250.972,22
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 784.000,00 R$ 251.000,00

Este relatério 21_32258 RevO01 substitui e invalida versdes anteriores. 41



L
BINSWANGER
1D

BRAZIL

7.2. VALOR JUSTO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel
é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungao das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinacdao do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de loca¢do vigentes.

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

»  Valor Justo de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo
operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa

de risco definidos para o cendrio analisado.
- Valor de loca¢ao contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

«  Valor de locagdao para novos contratos e imdveis vagos: Todos os conjuntos encontram-se

ocupados, por este motivo ndo consideramos locacdo para novos contratos.

- Revisional: conforme contrato de loca¢do, o locatdrio do Centro de Distribuicdo ndo tem
direito a revisional para valor de mercado, por se tratar de um contrato Built to Suit. Os demais
contratos de locagdo possuem direito a revisional. Para contratos vigentes, adotamos o valor

médio de RS 17,67/m? apurado pelo Método Comparativo.
- Periodo de analise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 60 meses.

- Periodo de Absorgdo / Vacancia inicial: Este item ndo foi aplicado, pois os mddulos

encontram-se ocupados.

»  Vacancia apds 12 contrato: Consideramos que o locatdrio do Centro de Distribuicdo
permanecera no imével ao longo de todo periodo da analise. Para os locatarios presentes no
Condominio Logistico consideramos a probabilidade de 50% de permanecerem no imovel apds

o término do contrato, portanto, estimamos 2 meses de vacancia.

- Caréncia inicial: Este item ndo é aplicado, pois os conjuntos encontram-se ocupados.
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Caréncia apos 12 contrato: ndo considerada.

Descontos: conforme contrato, foi concedido ao locatario dos galpdes/méddulos 06 e 12 do

condominio logistico RS 7.036,00 (referente a 6,50%) em desconto mensal até novembro/21.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locacdo se
apresentam reprimidos em funcdo da atual conjuntura econ6mica, adotamos uma valorizacao

de 1% ao ano sobre valor de mercado a partir do 12 ano do fluxo.

Vacancia Constante: para o periodo de analise ndo foi considerada taxa de vacancia constante

e para o calculo da perpetuidade foi considerada uma vacancia constante de 3%.
Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.
Comissao de locagdo: considerado 1 més de locacao.

Comissao de venda: considerado 2,5% sobre o valor de venda do imodvel.

Condominio: Considerado apenas para os locatéarios do Condominio Logistico, no valor de RS

3,64/m?, apenas em meses de vacancia (conforme média praticada no imével).
IPTU: RS 0,55/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme carné IPTU 2021).
Inadimpléncia Constante: Ndo consideramos inadimpléncia para os contratos vigentes.

Fundo de Reposi¢cdo de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1% sobre

receita (em meses de receita positiva).
Gestdo de Contratos: considerado 0,5% sobre receita.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 7,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 7,00% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.

Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:
VALOR . Cento E Oitenta E Quatro MilhGes Oitocentos E
VENDA (Renda - Fluxo Caixa)  R$ 184.870.000,00 Setenta Mil Reais
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O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa Anual

250.000

200.000

Milhares

150.000

100.000

Receita total (RS)

50.000

Ano

M Fluxo de caixa operacional M Valor residual
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para andlise de impactos nos indicadores, com analise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

e Ataxa de desconto serd variada de —1,50% a + 1,50%;

e O valor de locacdo serd variado de — 20% a + 20%;

Analise de sensibilidade

Limites Escala Variagdo
Locagdo -20,00% 20,00% 5,00% 0,0%
Taxa -1,50%  1,50% 0,50% 0,0%
Valor de locagdo - Consolidado
15,62 16,60 17,58 18,55 19,53 20,51 21,48 22,46 23,44
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

6,00% -1,50% 182.005.350 187.613.075 193.220.801 198.828.526 204.436.251 210.043.977 215.651.702 221.259.427 226.867.152

§ 6,50% -1,00% 176.189.394 181.544.796 186.900.198 192.255.600 197.611.003 202.966.405 208.321.807 213.677.209 219.032.612
g 7,00% -0,50% 170.631.099 175.746.709 180.862.320 185.977.931 191.093.541 196.209.152 201.324.763 206.440.373 211.555.984
§ 7,50% 0,00% 165.317.276 170.204.948 175.092.620 179.980.291 184.867.963 189.755.635 194.643.306 199.530.978 204.418.650
E 8,00% 0,50% 160.235.484 164.906.431 169.577.377 174.248.323 178.919.269 183.590.215 188.261.161 192.932.107 197.603.054
8,50% 1,00% 155.373.982 159.838.814 164.303.647 168.768.479 173.233.311 177.698.144 182.162.976 186.627.808 191.092.641
9,00% 1,50% 150.721.686 154.990.449 159.259.213 163.527.976 167.796.739 172.065.503 176.334.266 180.603.029 184.871.793
Valor de locagdo Unitario C lidad:

15,62 16,60 17,58 18,55 19,53 20,51 21,48 22,46 23,44

-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

6,00% -1,50% 3.181 3.279 3.377 3.475 3.573 3.671 3.769 3.868 3.966

g 6,50% -1,00% 3.080 3.173 3.267 3.361 3.454 3.548 3.641 3.735 3.829

g 7,00% -0,50% 2.983 3.072 3.161 3.251 3.340 3.430 3.519 3.608 3.698

§ 7,50% 0,00% 2.890 2.975 3.061 3.146 3.231 3.317 3.402 3.488 3.573

E 8,00% 0,50% 2.801 2.882 2.964 3.046 3.127 3.209 3.291 3.372 3.454

8,50% 1,00% 2.716 2.794 2.872 2.950 3.028 3.106 3.184 3.262 3.340

9,00% 1,50% 2.635 2.709 2.784 2.858 2.933 3.008 3.082 3.157 3.231
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

BRAZIL

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO Cento E Oitenta E Quatro Milhoes

(Renda - Fluxo Caixa) RS 184.870.000,00

PARA VENDA Oitocentos E Setenta Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sécio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA: 506.893.304-8 CREA: 506.007.193-1

(Prics.
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO
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BRAZIL
P
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area privativa (m?) Total Fator oferta Unitdrio com Localizagéo Padréo Depreciagdo Médulo ,E',n Fator final Umtarl('z
fator oferta condominio Homogeneizado
Aval. oK oK oK oK
1 1.673,00 m? RS 28.452,00 0,90 RS$ 15,31/m? 1,000 1,000 1,025 1,000 1,025 RS 15,68/m?
2 5.467,55 m? R$ 84.000,00 0,90 RS 13,83/m? 1,000 1,000 1,040 1,000 1,040 RS 14,38/m?
3 1.154,50 m? R$ 12.000,00 0,90 RS 9,35/m? 1,176 1,380 1,295 1,050 1,902 RS 17,79/m?
4 1.050,00 m? RS 16.500,00 0,90 RS 14,14/m? 1,053 1,102 1,147 1,050 1,352 RS 19,12/m?
5 1.867,24 m? R$ 39.212,04 0,90 RS 18,90/m? 1,053 1,102 0,977 1,000 1,132 RS 21,39/m?
Homogeneizagdo (Fatores)
Intervalo de confianga Situacdo paradigma
Numero de amostras: 5 Area privativa (m?) 57.146,38 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 5 anos
tc (tabelado): 1,533 Vida uatil: 80 anos
Amplitude: RS 3,80/m? Padrio: galpdo médio (+)
Conservagdo: b - entre novo e regular

Limite inferior: RS 15,77/m?

Média: RS 17,67/m?
Limite superior: RS 19,57/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 14,38/m?

Valor mdximo: RS 21,39/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando

Limite inferior: RS 15,02/m? RS 15,02/m?

Média: R$ 17,67/m? R$ 17,67/m?

Limite superior: RS 20,32/m? RS 20,32/m?

Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 12,37/m?
Média: RS 17,67/m?

Limite superior (+30%): RS$ 22,97/m?

R$ 25,00
R$20,00
e ©°
R$15,00 e 2
©
£
° P
&
w
.2
R$10,00 s
‘e
=}
S
<
R$ 5,00
RS 5,00 R$10,00 R$15,00 R$20,00 RS$25,00
Valor Unitario Observado
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

BINSWANGER
[0

BRAZIL

Item Descrigdo
n

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos
avaliando os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,

com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados
de mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de
fatores

0,80 a 1,25

Grau

Completa quanto aos
fatores utilizados no
tratamento

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,50 a 2,00

Pontos 0 Pontos
(2) (1)
Adogdo desituagdo
2 . 1

paradigma
2V 3 1

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados !
correspondentes aos
fatores utilizados
2 0,40 a 2,50* 1

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus mn

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens obrigatérios

6

Itens 2 e 4 no minimo no

Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no Grau
|

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de

<30%
confianca de 80% em ?

<40%

<50%

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll

GRAU DE PRECISAO:
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Elementos Comparativos

SSP-334]

Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5
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ANEXO B — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Devido ao tamanho e quantidade de documentos recebidos, deixaremos de anexa-los neste relatério.

Em caso de necessidade, 0S mesmos se encontram em nossos arquivos para consulta.
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ANEXO C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizagdes imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacdo no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo uUnico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucdes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Producdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetdria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construgdo naval para industria de dleo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas dreas de avaliagdo, consultoria e transagdes imobilidrias.
Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas como Colliers,
Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real Estate (USP-
2010), e pds-graduagdo em Pericias de Engenharia e AvaliagGes (FAAP-
1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e Avaliacdo, onde
analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos
imobiliarios e de pensdo e investidores.
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