Consultoria e Avaliacao
RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Solicitante: Credit Suisse Hedging-Griffo

Finalidade do Laudo:  Determinacao do valor de mercado para venda

Metodologia: Comparativo de dados de mercado, evolutivo e capitalizacdo da renda
Norma: ABNT 14653 - Partes 1 e 2
CARACTERISTICAS DO IMOVEL Data da vistoria: Outubro de 2017

IMOVEL INDUSTRIAL EM CAMPINAS/ SP

Endereco: Rua Ronald Cladstone Negri, 557
- Polo de Alta Tecnologia de
Campinas — CIATE — Campinas / | =
SP

Composigdo: Galpdo, prédios administrativos,
coberturas e patio

Areas: Terreno: () 26.176,00 m?
Construida: () 1.999,22 m?

(*) Conforme certiddo de matricula.
(**) Conforme planta fornecida pelo cliente.

DETERMINAGAO DE VALOR Data base da avaliagdo: Novembro de 2017

Valor de mercado para venda: R$ 16.810.000,00
(DEZESSEIS MILHOES E OITOCENTOS E DEZ MIL REAIS)

Obs.: Este valor esta baseado no fato de que néo haja restrigdes impeditivas a comercializagdo da propriedade, ou seja, a
inexisténcia de dividas, matriculas sem contestagdes judiciais, irregularidades construtivas ou ftributérias, passivos
ambientais, entre outros.

@)L



Relatério de Avaliagéo Imobiliaria
CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO Imével industrial em Campinas/ SP

INDICE

| INTRODUGAD ......osmsrettusessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssstssssssssssssssss 1
1.1 (0] 1YL IR 1

|.2 IVIETODOLOGIA ...ttt e e m e mesennnmnmnnnen 1

I CARACTERISTICAS DA REGIAOD.......oooeeeeeeeeeesesesssessessesssssssssessssssessessesssessessessssssessessssssessessesnns 4
. CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE...........oooeveeeeeeeeesessessessessessessessessessesssssssssssssesssssessessenees 5
LT TERRENO ..oocee ettt e et et e e e e e e ee ettt e eeeeeee e et eeeeeeaeeaeeteaeeessaaaereeeeessaasanereeeeessansaereeeeees 5

1.2 CONSTRUQOES .................................................................................................................................. 5

IV ASPECTOS LEGAIS ......oooeeeeeeeeeeseesesessessessssssessessessssssessesesesessessssasessesassssessessssssessessesssessessssases 10
V.1 LEGISLA(;AO ..................................................................................................................................... 10

IV.2  MATRICULA. ..ot e e e et et s s e et et e e s s e e et et et esse e e s e s eeseseses e ee e s e et et asessseeseeaesasenen e seaeans 11

IV 8 TP TU ettt n sttt it it nnn ettt n ittt nnnnnn ittt s nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 11

IV4 CONTRATODE LOCACAO ................................................................................................................. 11

IV.5 QUADRO DE AREAS DA PLANTA DE AMPLIACZ\O DAS CONSTRUCOES ............................................. 12

V.8 CONCLUSODES . ... ettt e oot e et r et er e 12

V. PANORAMA DE MERCADO.......ooeoeeeeeeeeeeeeseesessessssssssessessssssessessssssessessssssessessesssessessesssessessesseens 13
VA1 (O] S TR 13

V.2 DEM AN DD A ..o e e ee e e et e ———reeeeet e ———aaeeeeete—————————————— 13

V.3 DESEMPENHO E TENDENCIAS DE MERCADO ... v oo e e 13
LYY/ 7Y o3 Yo 14
VI OPINIAO DEVALODR ..o e ettt 14

VIl ENCERRAMENTO . ....ooeeeeeeeeeeeeeseeesesessesessessssesesesessssessessssssessesessssessessesssessessessssssessesssssessesseens 15
VII APENDICES ....oooeeoeeeeeeesesesessessesssssssssessesssessessssesessessssessssessssssessessesssessessessesssessesasessessesssessessesseens 16
APENDICE 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS......ooveeeeeeeeeesesessessessessessessesssssssssssssssessssssesseseessessenns 17
P VALOR DE MERCADOQO PARA VENDA - TERRENO ......ccco oo 17

APENDICE 2 - CALCULOS DE VALORES ......oveveeeeeteeeeseeesssssssessessessessessessesssssssssssssssessssssessessessessenns 19
. VALOR DE MERCADOQ PARA VENDA - TERRENOQ .......cccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 19

P EVOLUTIVO e ssssesssesssnssnsssnenensnnnsnsnssnssnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnes 20

. CAPITALIZAGAO DA RENDA (DIRETA) = LOCAGAOQ..........ooeoeeeieeeeeeeeeeeeeeveseeeesees s 21

. CAPITALIZAC[\O DA RENDA (FLUXO DE CAIXA DESCONTADO) — VENDA............cccovvcvriniinannns 22

APENDICE 3 - LIMITAGOES E ASSUNGOES .......ocorersessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssassssssssssssens 25

@)arc



Relatério de Avaliagdo Imobiliaria
Imével industrial em Campinas/ SP

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

| INTRODUGCAO

1.1 OBJETIVO

A JLL apresenta a Credit Suisse Hedging-Griffo, as conclusdes referentes a propriedade. Todas as
analises foram baseadas em informagdes atuais com relacdo a oferta e demanda, as quais foram
devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para o mercado

imobiliario.

O objetivo deste trabalho é apurar o valor de mercado para venda do imével.

.2 METODOLOGIA

Para a avaliagdo da propriedade a JLL utilizou os métodos de avaliagdo conhecidos como

“Comparativo de Dados de Mercado”, “Evolutivo” e “da Capitalizagdo da Renda’”.

Os trabalhos foram pautados pelas determinagfes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT e pelas recomendagdes do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia -
IBAPE/SP.

Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagao) dos atributos
dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual € admitida “a priori” a validade da

existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Para isso sé@o considerados fatores de localizagao e topografia, entre outros, que reflitam em termos

relativos o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imdveis como disponiveis no mercado
aberto. Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, tanto em termos de valores de venda,
quanto em termos de valores de locagéo, possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a

contratante.
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Método evolutivo

Identifica o valor patrimonial de um bem a partir do somatério de seus componentes, ou seja, terreno e
benfeitorias depreciadas além do fator de comercializagdo. Reproduzindo a expresséo matematica que

traduz esse critério, temos:
VI=(VT+VB)x FC

Onde, VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor das benfeitorias (incluindo equipamentos intrinsecos) depreciadas;

FC é o fator de comercializagéo.

Nesse caso, o valor foi obtido por meio da conjugacéo de métodos, presumindo-se o0 uso dos métodos
‘Comparativo” para o terreno e o método “Comparativo” ou “da Quantificagdo do Custo” para as

benfeitorias sendo, nesse Ultimo caso, considerado o custo devidamente depreciado.

A simples soma dos valores basicos do terreno (VT) e das benfeitorias (VB) expressa o Valor de
Reproducdo (ou Reposicdo) da propriedade, oferecendo matéria aproveitavel indiretamente para

efeitos contabeis (reavaliagdo) ou de seguro (valor maximo de seguro).
Método da capitalizagao da renda

Identifica o Valor de Mercado para Locagdo com base em investimento, por meio da avaliagdo de seu
Valor de Mercado Livre para Venda e da aplicagdo de uma taxa de capitalizagéo (cap rate) de mercado

associada ao tipo de imével e as médias praticadas no mercado por investidores.

A seguir, temos a definicdo do Método da Capitalizacdo da Renda, conforme descrito no Item 8.2.4. da
NBR 14653-1:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis
- fluxo de caixa descontado (FCD)

O Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash Flow) é utilizado na avaliagdo de empreendimentos de
base imobiliaria, projetando-se a receita liquida a ser auferida pela propriedade para um horizonte que

se entenda o mais adequado.
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Todas as premissas baseiam-se na analise historica e atual de desempenho do empreendimento,
sendo verificado o comportamento da receita liquida projetada pela viabilizagdo de cenarios distintos
(conservador, normal e otimista), além da analise de sensibilidade através de suposicdes de variagao

quantitativa ou qualitativa das premissas.

Através deste método foi determinado o valor do imével sob a ética de investimento, tendo como base

a operacao atual.
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I CARACTERISTICAS DA REGIAO

v" Localizagao do imdvel: Rua Ronald Cladstone Negri, 557 — Polo de Alta Tecnologia de
Campinas — CIATE — Campinas, SP

v" Ocupagdo circunvizinha:  Industrial e terrenos desocupados

Redes de energia elétrica, agua, esgoto, telefonia, coleta de lixo,

/ .
Infraestrutura: entrega postal, iluminag&o pablica e pavimentagéo asfaltica.

v" Transporte publico: Onibus
v" Acessos: Rodovia Dom Pedro | (SP-065) e Rodovia Anhanguera (SP-330)
Rua Ronald Cladstone Negri
sentido Rodovia Dom Pedro |
TECHNO PARK IMOVEL
O

Rua Ronald Cladstone Negri
sentido Distrito Industrial
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I CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

.1 TERRENO

v Area: 26.176,00 m?
v" Topografia: Plana

v" Formato / configuragéo: Regulares
v Testada: () 275,72 m

(') De acordo com a matricula do imdvel.

2 CONSTRUGOES

v Area construida: 1.999,22 m?

v" Tipo: Industrial

v" Pavimentos: Térreo

v" Estrutura: Concreto armado

v" Fechamentos laterais: Blocos de concreto e painéis metélicos
v" Acabamentos externos: Pintura sobre bloco

v Pé direito: Entre 2,80 me 4,50 m

v" Padrao construtivo: Médio

v" Ar condicionado: Split nas areas administrativas

v" ldade aparente: Entre 1 e 17 anos

v Estado de conservacao: Novo para as construgdes com 1 ano de idade e entre regular e

reparos simples para as construgdes com 17 anos
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1. Portaria 6. Galpao almoxarifado
2. Vestiarios - operagéo 7. Manutenc&o de cilindros
3. Bloco principal 8. Churrasqueira
4. Prédio Vitalaire 9. Vestiarios - lazer
5. Estoque freelox E. Estocagens 1a 10
Pisos: Ceramico nos escritérios do bloco principal e areas
v" Acabamentos internos: molhadas; cimento liso no prédio Vitalaire e concreto no

galpdo almoxarifado e areas de estocagens.

Paredes:  Pintura sobre alvenaria e divisoria modular nos escritorios
do bloco principal; gesso acartonado e pintura sobre
alvenaria no prédio Vitalaire; blocos de concreto no galpéo
almoxarifado e prédio de manutengao de cilindros; azulejos
nas areas molhadas.

Forros: Modular no bloco principal; placas de pvc no prédio
Vitalaire e pintura sobre laje nas areas molhadas.

Esquadrias: Aluminio e ferro
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Fachada Bloco principal

Escritério Sala de reuniao

Sanitario

Prédio Vitalaire Escritorio Vitalaire
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Galpao almoxarifado

Rua interna Rua interna

Prédio de manutengéo de cilindros Areas de estocagem
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Areas de estocagem Vestiarios Granvale

Estacionamento Estacionamento

Churrasqueira Campo de futebol

Vestiarios - lazer Reservatorio de dgua desativado
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IV ASPECTOS LEGAIS

IV.1 LEGISLAGAO

v ZONEAMENTO

v’ Lei: Lei n®6.031, de 29 de dezembro de 1988 e alteragdes

v’ Zona: Z16

v Usos permitidos: Tipo de Taxa maxima Coeficiente maximo de

ocupagdo  de ocupagao aproveitamento
. IND-1 0,50 0,60
o Industrial (lote)
IND-2 0,40 0,48
o Comercial, servigos e CSE-1 075 10

institucional (lote)

Mapa de zoneamento

@)L :



Relatério de Avaliagdo Imobiliaria
CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO Imével industrial em Campinas/ SP

IV.2 MATRICULA

Cartdrio: 2° Cartdrio de Registro de Iméveis de Campinas

N° de registro: Matricula ne 104.120, datada de 06 de janeiro de 2000

Data da certiddo:  22/12/2015

Proprietario: REC LOG Campinas & Guarulhos Empreendimentos S.A.

Area de terreno:  26.176,00 m?

v
v
v
v
v
v

Area construida:  1.722,66 m?

IV.3 IPTU

v Inscri¢do Municipal: 55.083.404

v" Proprietario: Air Liquide Brasil Ltda.

v' Area deterreno:  26.176,00 m?

v' Areaconstruida:  1.753,37 m?

v" Valor venal: Terreno: R$ 3.971.670,30
Construgdo: R$ 1.377.662,59
Total: R$ 5.349.332,89

v" Valor do imposto:  R$ 117.762,99

IV.4 CONTRATO DE LOCAGAO

v" Objeto: Contrato atipico de locacéo de imével localizado na Rua Ronald Cladstone
Negri n° 557, CEP 13069-472, Lote 009-UNI, Quadra B, Quarteirdo 9485, no
Polo de Alta Tecnologia de Campinas, no municipio de Campinas, Estado de
S&o Paulo, objeto da matricula n°® 104.120 do 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Campinas-SP e do Codigo Municipal n° 055.063.404

v" Locadora: REC LOG Campinas & Guarulhos Empreendimentos S.A.

v" Locataria: Air Liquide Brasil Ltda.

v" Data do contrato: 23 de dezembro de 2014

@JLr “
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

v" Prazo: 10 anos

v Valor inicial: R$ 109.200,00

v" Valor atual: R$ 129.497,60

v" Renovagao: O prazo locaticio podera ser prorrogado por periodos iguais e sucessivos.

Nessa hipotese, o valor do aluguel para o0 novo periodo locaticio devera ser
acordado entre as partes, consoante o valor de mercado vigente a época

v Indice de reajuste:  IGP-M/ FGV

Obs.: O valor de locagéo nao foi previsto em fungéo de condigdes de mercado de locagéo e as partes declaram
em comum acordo que nao exercerao, durante o prazo de locagao, seus respectivos direitos de pleitear revisao
judicial do valor do aluguel.

IV.5 QUADRO DE AREAS DA PLANTA DE AMPLIAGAO DAS CONSTRUGOES

Prédio Area construida (m?) Prédio Area construida (m?)

Bloco principal 691,96 Prédio Vitalaire 259,20
Estocagem 1 43,20 Galpao almoxarifado 264,42
Estocagem 2 52,40 Granvale - revenda 66,64
Estocagem 3 61,20 Vestarios - lazer 24,22
Estocagem 4 24,00 Vestiario - operagao 20,89
Estocagem 5 25,44 Churrasqueira 50,00
Estocagem 6 23,84 Estoque freelox 42,80
Estocagem 7 2,22 Estocagem 9 61,53
Estocagem 8 62,25 Estocagem 10 24,98

Portaria 7,98 Manutencéo de cilindros 190,05

Total 1.999,22

IV.6 CONCLUSOES

Utilizaremos em nossa avaliagdo a area de terreno constante da matricula do imével e a area
construida do quadro de areas da planta de ampliagdo das construgdes, por acreditarmos se tratarem

dos documentos que mais se aproximam do existente hoje, conforme a vistoria realizada.

Para efeito de calculo, consideramos que ndo haja restrigdes impeditivas a comercializagdo da
propriedade, ou seja, a inexisténcia de dividas, matriculas sem contestagdes judiciais, irregularidades

construtivas ou tributérias, passivos ambientais, entre outros.
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V PANORAMA DE MERCADO

V.1 OFERTA
v" Venda: Média
Quantidade de elementos encontrados — 5
Faixa de areas — 11.950,57 a 148.500,00 m? (de terreno)
Faixa de valores praticados - R$ 266,67 a R$ 773,91/ m? (de terreno)
V.2 DEMANDA
v" Venda: Baixa

V.3 DESEMPENHO E TENDENCIAS DE MERCADO

v Mercado atual: Desaquecido

v Perspectivas futuras: O imovel estd localizado proximo ao entroncamento de duas das
principais rodovias do estado de Séo Paulo: Anhanguera e Dom Pedro
l. A Rodovia Anhanguera constitui-se em importante corredor industrial
e logistico que interliga o interior do estado com a capital. A Rodovia
Dom Pedro | permite facil acesso para a regido do Vale do Paraiba e
Rio de Janeiro. Dessa forma a regido é vocacionada para atividades
industriais e logisticas e conta com condominios tecnolégicos em seu
entorno. Em termos de mercado, para areas industriais pode-se aferir
que esta moderadamente ofertada porém a demanda esta baixa. A
expectativa € que em médio prazo podemos entrar em um novo ciclo
imobiliario, desde que os sinais de reativacdo ainda timidos da
economia se consolidem e ocasionem uma maior confianga de
empresarios e consumidores e que reflitam em novos investimentos

produtivos.
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VI AVALIACAO

V1 OPINIAO DE VALOR

Entendemos que o valor de mercado aplicavel & propriedade, em novembro de 2017, seja:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 16.810.000,00
(DEZESSEIS MILHOES E OITOCENTOS E DEZ MIL REAIS)

Obs.: Este valor esta baseado no fato de que néo haja restrigdes impeditivas a comercializagéo da propriedade, ou seja, a
inexisténcia de dividas, matriculas sem contestagdes judiciais, irregularidades construtivas ou tributarias, passivos
ambientais, entre outros.
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VIl ENCERRAMENTO

As informagdes contidas nesse relatério sdo para uso estrito e exclusivo da Contratante, ndo podendo
ser modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizagao por escrito da JLL, sendo

que 0 seu uso indevido estara sujeito a aplicagao da legislagdo competente.

Foram impressas 2 (duas) cdpias de igual teor e volume deste relatério, sendo 1 (uma) cdpia fornecida

ao cliente e 1 (uma) cépia ficando em poder da JLL para dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

” Magno Stipkovic, Arquiteto
CAU n° A 25694-3
RICS n° 6384834

Participante do projeto:

Tiago Ferreira

S0 Paulo, novembro de 2017.
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VIIIAPENDICES

APENDICE 1
ELEMENTOS COMPARATIVOS

, APENDICE 2:
CALCULOS DE VALORES

~ APENDICE 3
LIMITAGOES E ASSUNGOES
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APENDICE 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

3 VALOR DE MERCADO PARA VENDA - TERRENO

Area de Area Prego pedido Fonte de Informagio
Endereco terreno construida

Total Construgdo  Unitario T Imobiliaria Nome Telefone

Via marginal a Rodovia

148.500,00 R$ 44.550.000 R$ 300,00 Oferta Apoyo Anderson  (11) 2369-2433
Dom Pedro |

2 Rodovia Anhanguera 11.950,57 7.189,23 R$15.000.000 R$5.751.384 R$773,91 Oferta JB Fernando (19) 3781-6464

Estrada municipal Joannine

3 2000000 21000 R$10.000.000 R$231.000 R$48845 Oferta  Jofege Jodo Pecorari19) 99658-8783
4 VamarginalaRodovia 4 144 0 R$ 9.800.000 R$ 46268 Oferta CassiaAdala  Davi  (19)3388-2222
Dom Pedro |
EZZZ:Zm“"'C'pa'd“"Se 27.000,00 R$ 7.200.000 R$ 266,67 Oferta Provecum  Cristano  (19) 3112-1511

A seguir, apresentamos os elementos pesquisados e fotos ilustrativas:

Amostra 1 Amostra 2

Amostra 4 Amostra 5

@)L :
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Mapa de localizagao dos elementos comparativos
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

APENDICE 2 - CALCULOS DE VALORES

3 VALOR DE MERCADO PARA VENDA - TERRENO

Homogeneizagédo Fator  Valor
Enderego Oferta Local Top.ogra Aproveita Tamanho total homog. Valor saneado
fia mento
1 Via marginal a8 Rodovia Dom Pedro | 0,80 1,00 1,25 1,14 1,24 1,41  R$ 423,51 R$ 423,51
2 Rodovia Anhanguera 0,70 0,80 1,00 1,25 0,91 0,63 R$491,16 R$ 491,16
3 Estrada municipal Joannine Caumo 0,80 1,10 1,00 1,00 0,97 0,85 R$415,62 R$ 415,62
4 Via marginal & Rodovia Dom Pedro | 0,80 1,00 1,11 1,00 0,97 0,87 R$400,53 R$ 400,53
5 Estrada municipal do José Sedano 0,90 1,10 1,05 1,00 1,00 1,05 R$ 278,97
Média aritmética R$ 401,96
Média Saneada R$ 432,70
Limite inferior -30% R$ 302,89
Limite superior 30% R$ 562,52
Area de terreno (m?) 26.176,00
Valor total R$ 11.330.000,00
Valor minimo R$ 10.200.000,00
Valor maximo R$ 12.460.000,00

A anélise resultou numa faixa de valores entre R$ 278,97/ m? e R$ 491,16/ m2, com média saneada de
R$ 432,70/ m?, ap6s ser eliminada a amostra 5 por extrapolar o limite minimo de ajuste, que, aplicada a
area de terreno de 26.176,00 m?, conduz ao valor de venda arredondado de R$ 11.330.000,00.
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J EVOLUTIVO

I- CUSTO UNITARIO

Custo unitario basico: R$ 1.542,18
Custos adicionais ( sobre custo basico) 5%
Valor R$ 77,11
Subtotal custos adicionais R$ 1.619,29
Despesas indiretas (sobre custo basico + adicionais) 25%
Valor R$ 404,82
Subtotal despesas indiretas R$ 2.024,11
Taxa de administragao (sobre cusfo fotal) 20%
Valor R$ 404,82
Subtotal despesas indiretas R$ 2.428,93
CUSTO UNITARIO BASICO R$ 2.430,00 p/m?

II - AREAS, CUSTOS E DEPRECIAGOES - Edificacdes

Descrigéo Quant  Unid  Peso UE IAVU WR P EC "k" FD Valornovo Valor
INU depreciado

Bloco principal 691,96 m? 1,00 2430,00 17 67 50 25% D 22,71% 0,77 1.681.462,80 1.299.622,97
Estocagem 1 4320 m? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 41.990,40 31.576,89
Estocagem 2 52,40 m? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 50.932,80 38.301,59
Estocagem 3 61,20 nm? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 59.486,40 44.733,92
Estocagem 4 2400 nm? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 23.328,00 17.542,71
Estocagem 5 2544 m 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 24.727,68 18.595,28
Estocagem 6 2384 m 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 23.172,48 17.425,76
Estocagem 7 222 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 2.157,84 1.622,70
Estocagem 8 62,25 m? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 60.507,00 45.501,42
Portaria 798 m 0,80 194400 17 67 50 25% D 22,711% 0,77 15.513,12 11.990,28
Prédio Vitalaire 25920 m? 1,00 2430,00 17 67 50 25% D 22,71% 0,77 629.856,00 486.823,34
Galpao almoxarifado 264,42 nm? 1,00 2430,00 17 67 50 25% D 22,71% 0,77 642.540,60 496.627,42
Granvale - revenda 66,64 m? 1,00 2.430,00 17 67 50 25% D 22,71% 0,77 161.935,20 125.161,68
Vestiarios - lazer 2422 m 1,00 2430,00 17 67 50 25% D 2271% 0,77 58.854,60 4548943
Vestiarios - operagdo 20,89 nm? 1,00 2430,00 17 67 50 25% D 2271% 0,77 50.762,70 39.235,11
Churrasqueira 50,00 nm? 0,30 729,00 17 67 50 25% D 2271% 0,77 36.450,00 28.172,65
Estoque freelox 4280 m? 0,40 972,00 17 60 43 28% D 2480% 0,75 41.601,60 31.284,51
Estocagem 9 61,53 m 0,40 97200 1 60 59 2% A 085% 0,99 59.807,16 59.300,46
Estocagem 10 2498 m? 0,40 97200 1 60 5 2% A 085% 0,99 24.280,56 24.074,85
Manutengao de cilindros 190,05 nm? 1,00 243000 1 67 66 1% A 076% 0,99 461.821,50 458.323,63
Area construida total 1.999,22 n?

Custo de reposigio novo (R$) R$ 4.151.188,44

Custo de reposigdo depreciado (R$) R$ 3.321.406,59

VALOR DAS EDIFICAGOES (novas) R$ 4.150.000,00

VALOR DAS EDIFICAGCOES (depreciadas) R$ 3.320.000,00

111 - AREAS, CUSTOS E DEPRECIAGOES - Outras benfeitorias

0,
Descrigdo Quant Unid  Peso UE 1AV VR ® EC "k" FD Valornovo i
IINU depreciado
Prep. terreno/Urbanizagao 26.176,00 n? 1,00 10,00 0% 100,00% 1,00 261.760,00 261.760,00
Delimitagdes 890,00 m 1,00 8500 17 67 50 25% D 2271% 0,77 75.650,00 58.470,80
Pavimentagéo 6.800,00 n? 1,00 3200 17 67 50 25% D 2271% 0,77 217.600,00 168.185,68
Grama 13.700,00 m? 1,00 5,00 68.500,00 68.500,00
Caixa d'agua elevada 1 un. 1,00 25.00000 17 67 50 25% D 2271% 0,77 25.000,00 19.322,80
Custo de reposigio novo (R$) R$ 648.510,00
Custo de reposigdo depreciado (R$) R$ 576.239,28
VALOR DAS OUTRAS BENFEITORIAS R$ 580.000,00
UE = unitério equivalente (R$) VU = vida (tl econdmica (anos) EC = estado de conservagéo FD = fator de depreciagéo
IA = idade aparente (anos) VUR = vida util remanescente (anos) K = fator tabela Ross-Heidecke
VALOR DO CAPITAL-BENFEITORIAS R$ 3.900.000,00
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IV - TERRENO TOTAL

Area (m?) 26.176,00
Valor unitario (comparatvo direto) R$ 432,70

Total R$ 11.326.462,39

VALOR DO TERRENO R$ 11.330.000,00

V- VALOR PATRIMONIAL

Valor do terreno R$ 11.330.000,00

Valor da edificagéo R$ 3.320.000,00

Valor das outras benfeitorias R$ 580.000,00

VALOR PATRIMONIAL R$ 15.200.000,00

O valor das edificagdes foi apurado através da analise conjunta das informagdes obtidas através de

empresas de construcao e indices unitarios da construcéo civil.

A anélise resultou no valor patrimonial total de R$ 15.200.000,00, apds serem aplicadas as devidas

consideragdes de depreciagdo como, estado de conservagéo e obsolescéncia funcional.

e CAPITALIZAGAO DA RENDA (DIRETA) - LOCAGAO

No método da capitalizagdo da renda determinamos o valor de locagao para investidores, tendo como
premissas o valor patrimonial aferido anteriormente pelo método evolutivo e taxas de retorno

compativeis com o mercado local.

Cap Rate
Valor patrimonial 7,5% 8,5% 9,5% 10,5% 11,5%
R$ 13.680.000,00 R$ 85.500,00 R$ 96.900,00 R$ 108.300,00  R$ 119.700,00 R$ 131.100,00
R$ 15.200.000,00 R$ 95.000,00 R$ 107.700,00 | R$ 120.300,00 | R$ 133.000,00 R$ 145.666,67
R$ 16.720.000,00 R$104.500,00 R$118.433,33  R$132.366,67  R$ 146.300,00 R$ 160.233,33
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CAPITALIZAGAO DA RENDA (FLUXO DE CAIXA DESCONTADO) — VENDA

Prazo de anélise 10 anos

Data-base nov-17

Area construida total (m?) 1.999,22 Base: planta de ampliag&o de construgdes
Area de terreno total (m?) 26.176,00 Base: matricula do imével

Investimentos

Fundo de reposicao de ativo Valor total Valor p/ m? construido
5,0% do custo de condominio ()

Previsdo (R$ 359,86) (R$0,18)

Més inicial ago-04 5 anos apds a entrega da obra

(*) Baseado nos condominios da regigo.

Entrega da obra ago-99

Contrato em vigor Valor total Valor p/ m? construido inicio Término
Auguel inicial R$ 109.200,00 R$ 54,62 dez14 dez24
Locagé&o atual R$ 129.497,60 R$ 64,77 dez16 dez17

Novos contratos de locagao

Valor de locagdo (mercado) R$ 120.300,00 R$ 60,17 Base: Capitalizagdo da renda
Prazo de contrato 5 anos
Revisional 3 anos
Caréncia 3 meses
Prazo de absorgéo (¥ 6 meses

(*) Ponderado pela probabilidade de 75% de chance do atual locatério permanecer no edificio apds o término do atual contrato de locagéo e 50% no segundo término (novo
contrato de locag&o). Essa probabilidade também pondera as despesas de IPTU e condominio durante o periodo de vacancia e o valor de comissao de locagéo.

IPTU Valor total Valor p/ m? construido
Valor venal R$ 5.349.332,90 R$ 2.675,71
Imposto a pagar (*) R$ 117.763,03

(*) Pagamento em 11 parcelas de R$ 10.705,73.

Taxas

Perpetuidade

Terminal cap rate 8,5% a. a.
Comiss&o de venda 5,0%
Taxa de desconto 9,0% a.a.
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DCF - Fluxo anual - Novembro/ 17

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Receitas R$ RS R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
Contratos em vigor 129.498  1.553.971 1.553.971 1.553.971 1.553.971 1.553.971 1.553.971 1.553.971 0 0 0
Novos contratos de locagéo 0 0 0 0 0 0 0 0 1202931  1.443.517 1.323.224
Caréncia 0 0 0 0 0 0 0 0 -90.220 0 0
Total 129.498  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.112.711  1.443.517 1.323.224
Despesas
IPTU 0 0 0 0 0 0 0 0 -21.41 0 0
Condominio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comissao de locagao 0 0 0 0 0 0 0 0 -30.073 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 -51.485 0 0
Receita Operacional Liquida 129.498 1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.553.971  1.061.226  1.443.517 1.323.224
Investimentos
Custo remanescente de obra 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fundo de reposicéo de ativo -350 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -3.848
Outros investimentos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total -350 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -4.198 -3.848
Fluxo de Caixa 1.439.318 1.319.375
Valor de venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 16.982.551
Comiss&o de venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -849.128
Perpetuidade Liquida (] 0 0 (] (] 0 0 0 0 0 16.133.423

Com base nas premissas acima e, partindo-se de uma taxa de desconto da ordem de 9,0% ao ano e cap rate final de 8,5% ao ano, obtivemos como resultado o

valor residual arredondado de R$ 16.810.000,00 para o imével, ou seja, R$ 642,19/ m? de area de terreno.
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Analise de sensibilidade

Taxa de desconto (anual)

Cap rate 7,0%
6,5% R$ 21.820.000 R$ 20.420.000 R$ 19.140.000 R$ 17.970.000 R$ 16.890.000
7,5% R$20.110.000 R$ 18.860.000 R$ 17.710.000 R$ 16.670.000 R$ 15.710.000
8,5% R$ 19.020.000 R$ 17.860.000 R$ 16.810.000 R$ 15.840.000 R$ 14.950.000
9,5% R$ 18.150.000 R$ 17.080.000 R$ 16.090.000 R$ 15.180.000 R$ 14.350.000
10,5% R$ 17.450.000 R$ 16.440.000 R$ 15.510.000 R$ 14.650.000 R$ 13.870.000
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APENDICE 3 - LIMITACOES E ASSUNCOES

Trazemos a sua atengao, antecipadamente, que a seguinte lista de limitagbes e assung¢des acompanha

nossos laudos:

1

Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem oOnus. A JLL n&o realiza averiguagbes
profundas na documentacéo do imdvel e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de

propriedade.

Presume-se que informagdes fornecidas pela contratante s&o corretas e a JLL assume que sejam
verdadeiras e precisas. A JLL ndo realiza medigdes no imovel. Na falta de informagdes exatas,
sdo feitas estimativas e a JLL reserva-se o direito de rever a avaliagdo caso haja comprovagéo de

erro ou engano na informagéo cedida pela contratante.

A JLL ndo realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos equipamentos, que sdo

presumidas como boas, a ndo ser quando mencionado o contrario.

Né&o foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de constru¢do para averiguar ou
ndo a presenca de substéncias prejudiciais a saude, a estrutura do imdvel ou ao meio
ambiente. A JLL n&o possui know-how sobre assuntos que afetem o meio ambiente ou saude e

os valores reportados ignoram estes aspectos.

Presume-se que a propriedade esta com as devidas licengas e laudos para seu funcionamento em

conformidade com a lei.

A JLL n&o presta qualquer assessoria juridica e/ ou fiscal e, portanto ndo realiza qualquer

diligéncia técnica com relagdo ao imével e seus proprietarios.

As avaliages refletem o entendimento da JLL sobre as condi¢des dos ocupantes nas avaliagdes,
contudo, a JLL nao efetua pesquisa em relagéo a situagao financeira dos atuais ocupantes do
imével. Quando a propriedade avaliada envolver atividades de locagéo, a JLL presume que 0s
locatarios estdo aptos a cumprirem com as obrigagdes financeiras em relagdo a locagdo bem

como que nao existem atrasos de pagamentos ou descumprimento contratual.

Esta avaliagdo é elaborada de acordo com as normas da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT - NBR14653 - Avaliagdo de Bens - Parte 1 Procedimentos gerais; Parte 2
Imoveis Urbanos e Parte 4 Empreendimentos, assim como as recomendagdes do Instituto
Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo - IBAPE/SP e as instrugdes da
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM n° 472, Anexo |, de 31 de outubro de 2008.
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11

12

13

14

15

No caso de avaliagdo do valor de locagao, o valor informado considera valida a premissa de que
todas as benfeitorias realizadas no imovel por parte da locataria ficam definitivamente

incorporadas ao imovel.

No caso de avaliagdo do valor de venda, o valor informado representa o prego mais provavel pelo
qual o ativo seria vendido, caso exposto ao mercado na data de avaliagao, sob a melhor estratégia

de comercializag&o.

Informagdes de terceiros sdo colhidas com o devido cuidado, mas a JLL ndo garante a sua

veracidade.

Informagbes de planejamento urbano sé@o obtidas, quando possivel, verbalmente através de
consulta as autoridades locais responsaveis, porém quando houver necessidade de comprovagéo,
a JLL recomenda que tal confirmacdo seja obtida através de advogados especializados
contratados pela contratante, notadamente para dar parecer: (a) se a posicao do imovel esta
devidamente descrita no relatorio; (b) se a propriedade esta livre de énus de qualquer natureza; (c)

se ndo existe qualquer outra questdo regulamentar relevante.

A JLL ndo tem como prever alteragdes subitas no mercado que possam afetar a liquidez do
imével, bem como alterar os valores de locagédo e venda obtidos na avaliagdo, desta forma, os

valores devem ser revistos sempre que as mesmas ocorrerem.

Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imoével ndo possui comprometimentos de nenhuma
natureza (técnicos, documentais, licengas, etc.) possam impossibilitar ou interferir no processo de
comercializagdo. A avaliagdo da JLL é elaborada tendo por base que o empreendimento (e
qualquer trabalho em andamento) esta em conformidade com todas as leis e regulamentos
aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros regulamentos relevantes,
normas relacionados ao corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por deficientes fisicos e
medidas de controle de salde e seguranca nas areas de trabalho. A JLL reserva-se o direito de

rever a avaliagdo caso venha a ser identificado algo que afete o potencial de venda do imével.

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sao indicativos de sucessos futuros. Projecdes
sdo opinides na data da avaliacdo e a JLL ndo assume responsabilidade por mudangas de
comportamento do mercado. A anélise contida no Relatério Final € temporal e conjuntural, sendo
valida na data da entrega do referido relatério, sendo certo que a JLL ndo assume
responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado e a utilizagdo de novas

tecnologias e método/critério de avaliagéo.
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18

19

20

Para que ndo paire davidas, a contratante reconhece que nao sera considerado descumprimento
contratual ou ainda inadimpléncia o n&o atendimento por parte da JLL de solicitacdo de alteragoes
feitas pela contratante no Relatorio Final, uma vez que se trata de atividade profissional de
carater imparcial e isento, pautado em normas técnicas, devendo tal relatorio ser recebido e aceito

como apresentado.

O Relatério Final é dirigido a contratante nomeada no Quadro Resumo e a JLL ndo tem
obrigagdes e/ou responsabilidades perante terceiros que assumam posigdes e decisdes com base
no referido relatério. A contratante néo deve se basear exclusivamente nas informagdes contidas
neste documento para tomada de decisdo de investimento, devendo considerar todas as
informagdes e riscos descritos no relatério, bem como aspectos diversos que fogem a esta analise
técnica. Este trabalho ndo podera ser publicado no todo ou em parte, exceto se previamente

autorizado pela JLL e desde que identificada a fonte.

A avaliacao e/ou estudo n&o constitui, em todo ou em parte, solicitagao ou oferta para a compra de
quaisquer valores mobiliarios, e em hipétese alguma deve ser considerado como um guia de

investimentos ou orientacéo financeira.

A JLL declara nesta data n&o ter conhecimento de qualquer fato que possa caracterizar conflito de
interesse em decorréncia de interesse presente ou futuro, de seus avaliadores elou seus

familiares nos imoveis objeto desta proposta a serem avaliados.

A JLL declara que ndo mantém relacdo de trabalho ou subordinagdo com as empresas
controladas e/ou controladoras da contratante, o que em hipétese alguma configurara qualquer

conflito de interesses entre as partes.
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