Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria
PREPARADO PARA: CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A
FINALIDADE: Transagao com terceiros e registro junto a CV

PROPRIEDADE: PK Center - Lojas Americanas, locali oA

Viario Setor Oeste - Uberlandia/MG

DATA: 7 de junho de 2018
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&0 Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 7 de junho de 2018.

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A.

At.: Sr. Bruno Laskowsky

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 — 12° andar — Infinity Tower
04542-000 — Sao Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagdo do PK Center - Lojas Americanas, imoével log ado no Anel Viario

Setor Oeste, Uberlandia - MG.
Prezado Senhor,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sa. e conforme acordado em doc nto firm entre as partes, a Cushman &
Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério de avali de ado para identificar o Valor de Mercado
para Venda do imovel em referéncia.

A avaliagao foi elaborada com base nos dados di iveis no mercado, obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da_A

De acordo com o
Avaliagdo Imobilidri
especificagoes té
imovel, na data de
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CONCLUSAO DE VALOR
PROPRIEDADE: PK Center - Lojas Americanas Anel Viario Setor Oeste, Uberlandia/MG

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

R$ 199.938.000,00 (Cento e Noventa e Nove Milhdes Novecentos e
Trinta e Oito Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como a indicagao de valor estao sujeitos as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” de

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo ¢
fotos, anexos e conclusées que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de .
que se fagam necessarios.

Atenciosamente, O

icaro Teixeira Danielly Melo

Consultor - Industrial e A 9Cios Consultora Sénior - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Bra Cushman & Wakefield, Brasil

William da il, MRICS, RICS Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Registered Valuer Valuer

Gerente - Industrial e Agronegdécios Diretor, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América Do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade:

Imovel Urbano, Logistico, Galpdo, Monousuario

Endereco:

Anel Viario Setor Oeste, Uberlandia/MG

Data da avaliagao:

30 de maio de 2018

Data da inspecgéo:

23 de maio de 2018

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda
Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria fo
Finalidade: transagao com terceiros e registro junto a CV

ins de
516/11 e
n°® 472/08.

Metodologias:

Método da Capitalizagdo da Renda por,
Evolutivo

N° de controle CW/Contrato:

AP-18-66032-900346a

Cushman & Wakefield

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | I
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRIGAO DA PROPRIEDADE!'

Terreno: Topografia da area util: Boa - quase plana com declive <5%
Formato: Irregular
Area: 204.536,57 m? (Conforme matricula)
Blocos, Edificagdes e Benfeitorias
Galpéo: Area Construida Total: 81.851,00 m? (Estimado a partir de imagens via
satélite)
Estado de Conservacéo: Entre novo e regular (b)

Idade Aparente: 4 anos
Vida Remanescente: 76 anos
Administrativo / Restaurante: Area Construida Total: 5.649,00 m? (Estimad
satélite)
Estado de Conservagéo: Regular (
Idade Aparente: 4 anos
Vida Remanescente: 66 a
Areas de Apoio: Area Construida Total: ,00 Estimado a partir de imagens via

Estado de Conservagao: e regular (b) e regular (c)
Idade Aparente:

Vida Remanescente?

Acessibilidade:
Vizinhanca:

Infraestrutura logistica: da regido, e o oporto de Uberlandia, que opera voos regulares, além do

ansporte de cargas
Transporte: v ade € acessivel via transporte publico e privado

DOCUMENTACAO

Registros:

Oficio de Registro de Imdveis sob a matricula n® 95819

Qutros: Contrato de locagéo

ZONEAMENTO

Zona: ZUE 2 - CTR Centro Empresarial
Uso: Comércio, equipamentos sociais e industria
Taxa de Ocupacéo: 70%

Coeficiente de aproveitamento

. 1,4 vezes a area de terreno
maximo:

' Cabe mencionar que as areas segregadas que foram obtidas por meio de estimativa a partir de imagens via satélite
(Google Earth) sao utilizadas nos calculos de valor pelo Método Evolutivo, o qual é utilizado apenas para referéncia e
afericao de valor; sendo que o fechamento de valor se baseia no Método da Capitalizagdo da Renda, com uso das areas
que constam no contrato de locagéo. Tal estimativa foi necessaria pois ndo recebemos do contratante plantas ou quadro

de areas completo da propriedade.
Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | IV
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

MERCADO

Uberlandia, com uma populagéo estimada de 676.613 habitantes, é o segundo mais populoso municipio de Minas
Gerais. O municipio, com uma localizagao estratégica do ponto de vista logistico devido ao facil acesso aos
principais centros consumidores de Minas Gerais, S&o Paulo, Goiania e Mato Grosso do Sul, possui uma
representacao consideravel da industria. Uberlandia abriga opera¢des de grandes empresas, como a Cargill
Agricola, Algar Telecom, Monsanto, Sadia, Coca-Cola, Ambev, entre outras.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda sentam valores

de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imoével, tais como 3 acgao,
topografia e zoneamento.

No mercado de locagdo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes,g0orém ha as ofertas na regido
préxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre 17,98/m? com areas
variando entre 1.000,00m? e 15.297,00m2. As diferengas de valores por caracteristicas
como localizagao, padrao construtivo, depreciagao e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES O galpao estudado
OPORTUNIDADES as ofertas locais;

PONTOS FRACOS E =
AMEACAS

CONCLUSAO DE VALORES

.000,00 (Cento e Noventa e Nove Milhdes  Unitario:

Valor de Mercado parg Venda: vecentos e Trinta e Oito Mil Reais) R$/m?2.241,77

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. |V
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

&
N\
Y

Fonte: Google Earth Pro editado shman & Wakefie!
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ACESSO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

ADMINISTRATIVO / RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ADMINISTRATIVO / RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

ADMINISTRATIVO / RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ADMINISTRATIVO / RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

ADMINISTRATIVO / RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GALPAO VISTA EXTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO VISTA EXTERNA (DOCAS)

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GALPAO VISTA EXTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO VISTA INTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GALPAO VISTA INTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO VISTA INTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

AREAS APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield

AREAS APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



INDICE

indice

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES .........cocooeueiiiiieeieieeieeeceee e 1]
MAPA E FOTOS DA PROPRIEDADE EM ESTUDO ... .o VI
INDICE ...ttt s st e et s ettt XV
INTRODUGAO
OBUETO ettt

OBUETIVO ..ottt e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e eeeabbeeeeaeeeaaaes
L A I I N
DESTINATARIO ...t
DIVULGACAO DO LAUDO
DATAS DE VISTORIA E DA AVALIACAO
DOCUMENTACAO .....ooiiiie oo
COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTACAO RECEBID
INFORMACOES SOBRE A COMERCIALIZACAO D
ANALISE DA LOCALIZAGCAO
ASPECTOS GERAIS.........ovvvvvvvvveveveiiienns
OCUPACAO CIRCUNVIZINHA ......cocvoer s
ACESSO ..o
INFRAESTRUTURA LOGISTI
ANALISE MERCADQLOGIC
CENARIO ECON

OF ERTA E DEMAN DD A e a et h e e e e h e e b e e e e s sae e s e e eae e e s e sneeanee 23
PRECOS PRATICADOS ... et h e s s e e sa e e e st e s e e e saaesree e 23
CONSIDERAGOES SOBRE A PROPRIEDADE .........coouiiiiiiiititeteieiei ettt ittt ettt es s st s e s 23
ANALISE DA PROPRIEDADE ......coouiuieiiteteeeeeeeeeee et s s s et s et eaeseanananans 24
DESCRIGAO DO TERREND .......utititiiitiiteietetetetet ettt ettt es st et es s e e et s e e es e e s s s e s b b s st ee e e s s et s s e 24
DESCRICAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS ........cooiiiiiiiieieieieieeeieteie ettt 26
QUADRO DE AREAS ..ottt ettt 82882 e et s et s ettt 28
ZONEAMENTO ... e b h e e b e b oo s b se e s e e e b e e e e eh e r e 29

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



INDICE

COMENTARIOS SOBRE O ZONEAMENTO .....c..ciuiiiiiiiieieieiete ettt 30
AVALIACAOD ..ottt ettt et e e ettt e e e s e s et e s es et e et et et e e s e s e e st s e e st eaeananeaens 31
PROCESSO DE AVALIAGAQ ...ttt b st e et 31
METODOLOGIA . ettt e h e h e e e h et s s he e e e b et e s he e e b b e e st e e e ab e e s aeeesan e e s aaeesaneas 31
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO ........cuovuiiiiaiieiicieiseseeeisese s 35
VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAD ......ouuitititeiiittte ettt sttt et es st eeeeeas
METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO............cc......

METODO EVOLUTIVO .....ooviieiiiceeieeie st

DETERMINAGAO DO VALOR DE TERRENO — METODO COMPARATIVO DIRETO D
DADOS DE MERCADO ......coiiiiiiiii i

DETERMINACAO DO VALOR DAS CONSTRUGAO
CONCLUSAO FINAL DE VALOR ......oouiiiiiiininisieeecieiese e
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO........oiiuiiiieeieieccieieeeise et
PREMISSAS E “DISCLAIMERS” ......cccociiiiiiiiiiiee
CERTIFICADO DE AVALIAGAO.........ccoeeevereeernn

ANEXOS ...
ANEXO A: DOCUMENTAGCAO RECEBIDA....
ANEXO B: DEFINICOES TECNICAS.......

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



INTRODUGAO

Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagao € o imdvel logistico situado no Anel Viario Setor Oeste, Uberlandia - MG.
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o de cado para

Venda do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliagao foi contratada para fins de transagao para terceiro

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Im
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avalia Imobiliasi o contratante Credit Suisse Hedging-Griffo
S.A.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliatia destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
Contratante.

Divulgacéo do Lau

A publicac¢ado ou divulgagao ompleto de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéao

issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
endo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicagdo parcial.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagdo: 30 de maio de 2018;
= Data da vistoria da propriedade: 23 de maio de 2018.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 17
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INTRODUGAO

Documentacao

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

MATRICULA

Numero do Registro: 95.819

Cartorio: 2° Oficio de Registro de Imdveis
Data da Matricula: 11/03/2016

Enderego do imovel: Avenida CTR Empresarial

Dado suprimido do laudo publico em virtud 3 de‘confidencialidade

Proprietario:

e relevancia estratégica da infor 40, CO solicitado pelo contratante.
Area Construida (m?): 88.689,28
Area de Terreno (m?): 204.536,57

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

CONTRATO DE LOCAGCAO

Locador
audo publico em virtude de clausula de
idade e relevancia estratégica da informacéo,
itado pelo contratante.

Locatario:

Endereco do Imével:

Duragéo:

Area Alugada (m>):

Fonte: Compilado por Cushman & M\akefield

OBS.: Para fins de calculo
consta qualquer regi de 6 ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma.

Comentarios décumentacao recebida

Nao tivemo rojetos, plantas ou quadro de areas da propriedade. Assim, para os calculos através
do Método Evoluti izou-se estimativas das segregagdes de areas que compdem o imével com base nas
imagens via satélite disponiveis do imével (Google Earth).

Esta metodologia fora utilizada somente para fins de aferi¢gdo e referéncia, dado que o fechamento de valor se
baseia no Método da Capitalizacdo da Renda, com uso das areas que constam no contrato de locagéo.

Cabe mencionar que esta estimativa de areas ndo apresentar discrepancia significativa em relagéo a area
mencionada no contrato de locag¢édo; assim, acreditamos que a auséncia desta documentagdo n&o gerou
impactos negativos ao presente trabalho.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 18
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ANALISE DA LOCALIZAGAO

Informacdes sobre a comercializagdo do imével

Durante a realizagao deste estudo tomamos conhecimento de que a propriedade esta em processo de
negociagao para uma possivel venda.

Analise da localizacao

A propriedade em estudo denomina-se PK Center - Lojas Americanas e esta sit no Anel Viario Setor

Oeste, Uberlandia - MG.

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

= As margens do Anel Viario Setor Oeste;

= 10 km do centro de Uberlandia;

= 12 km da Prefeitura Municipal de Uberlandia;
= 16 km do Aeroporto de Uberlandia.

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

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 19
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ANALISE DA LOCALIZAGAO

Aspectos gerais
O imodvel encontra-se na regido oeste da cidade de Uberlandia.
A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre o municipio.

= Populagao: A populagado de Uberlandia de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 604.013
habitantes, com previsao de crescimento para 2017 de 676.613 habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regiao incluem boa infraestrutura, proximidade com polos de negdcios e servigos.
Barueri também se beneficia da facilidade de acesso a outras regioes;

Ocupacao circunvizinha

A circunvizinhanga do imovel possui uma ocupagao pouco adensada, cofit a pr esparsa de industrias a
oeste do anel viario.

Acesso
Nivel regional
O municipio de Uberlandia faz parte da mesorregido do Trian ineiro. Os principais acessos viarios a essa

regido sao as rodovias BR-050 e BR-365.

Nivel municipal \
O CTR Centro Empresarial esta localizado na porgao oeste do municipio. Os principais acessos viarios a essa

regido sdo a Rodovia BR-365 e o0 Ane

Nivel local

O Anel Viario Setor Oeste com duas faixas de rolamento em cada sentido.
Seu estado de cons cao

pUblico. O ponto de 6nibus mais préximo esta localizado a 30 metros do acesso

A regiao conta com o Aeroporto de Uberlandia, que opera voos regulares, além de transporte de cargas.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 20
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ANALISE MERCADOLOGICA

Analise Mercadologica

Cenario Econdbmico

A economia brasileira passou a apresentar sinais de recuperagdo em 2017. O Produto Interno Bruto (PIB)
encerrou o ano em 1%, e deve continuar crescendo em 2018. Essa recuperacao se deve, em parte, ao setor
de agronegodcio, que avangou cerca de 13% devido a safra recorde apresentada. Ademais, o consumo das
familias também foi responsavel pelo pequeno empurrdo, dada uma série de incenti fornecidos pelo

esta aquém do nivel de 2014, como mostra a Figura 1. Com o retorno do con
iniciativa privada retomando novos investimentos, projeta-se um crescimento
valor desde 2014, conforme mostra a Tabela 1.

Ito risco do cenario externo, por conta da
$ 3,74 em maio de 2018, maior valor em
2 anos. A desvalorizacao do real frente ao délar p da pelo cenario de incerteza eleitoral do
Brasil e pelo receio de que o Federal Rese ente os juros americanos mais do que o esperado
para 2018. Isso poderia ocorrer por cQ : mpregabilidade e consumo no pais nos Estados
Unidos. Isso faz com que juros maioresatrai ais dolares ao pais norte-americano, resultando em uma

incerteza politica, q ario de instabilidade econdmica. Vale ressaltar, no entanto, que é
esperado que a t

ssoa salariadas é natural que o consumo volte mais forte em 2018. O retorno ja

jista, visto que a Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) de Margo/2018 apontou um
o volume de vendas em relagao a margo de 2017. Tal desempenho foi favorecido
o PIS/PASEP, além de inflagéo e juros baixos.

crescimento
também pela liberaca

Indo contra o fluxo do comércio, a atividade industrial sofreu a maior queda desde fevereiro de 2016 (2,5%),
recuando 2,4% no primeiro més de 2018 em comparagdo com o més imediatamente anterior, interrompendo
assim uma sequéncia de quatro meses seguidos com resultados positivos. Isso ocorreu principalmente pela
queda de 7,6% no setor de veiculos automotores, reboques e carrocerias, além de quedas expressivas nos

setores de outros equipamentos de transporte (12,1%), produtos diversos (11,2%) e produtos de borracha e
plastico (5,4%).

O indice EMBI+ Brasil, conhecido como Risco-Brasil, até meados de maio, permaneceu constante. Em 2017,
a média foi de 240 pontos-base. No entanto, é previsto para 2018 um aumento para 247 pontos-base, como
mostrado na Tabela 1. Isso pode ser explicado pelo atual ambiente politico, o qual contribui para um cenario

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 21
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CENARIO ECONOMICO

de incertezas. Alguns fatos devem ser tratados com esmero, como: () a reforma da Previdéncia, que devera
voltar a ser discutida somente em 2019, devido a intervengao federal decretada no estado do Rio de Janeiro;
(I) as elei¢des, cujas pautas dos candidatos ainda soam obscuras quanto suas respectivas posi¢des
econdmicas, dificultando a confianga por parte dos economistas.

Sendo assim, embora o ambiente econdmico e politico do pais seja incerto, a previsao para 2018 é de uma
retomada mais expressiva em relagdo ao ano passado. Apesar de algumas projegdes de indicadores serem
pessimistas, a desvalorizacdo do cambio e o baixo patamar da Selic contribuem para uma expanséao de
novos negocios e investimentos no pais.

Figura 1

Num. indice = 2014, Taxa de crescimento PIB Real

104
102
100
98
96
94
92
90

88
2019 2020

Fonte: IBGE, Cushman & Wakefield
Tabela 1 - Projegées
Economia 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

PIB Real, % -3,55 -3,46 0,99 2,82 3,03 3,39 3,44
8,52 11,51 12,74 11,96 11,46 10,90 10,17

81.802 -180.928 -227.147  7.365 119.923 162.119 173.205 145.975
27.307  -35.588  -46.851 3.050 33.055  39.480 42.149  35.363
1.518 -34.311  -48.340 -12.304 2.547 10.005 14.219 11.930

8,46 3,18 4,50 2,30 5,15 6,11 6,28 7,76

2,23 -4,35 -6,25 2,09 2,97 3,20 4,27 4,66

Prego Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,20 2,18 2,92 2,00 3,10

Produgéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,44 4,02 4,15 2,16 2,15

IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,95 3,77 4,14 4,00 4,00

IGP-M, % 3,69 10,54 7,17 -0,52 4,45 4,97 4,48 5,48

IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -2,54 4,64 5,33 4,21 5,59

IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 3,13 3,99 4,08 4,62 4,84

INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,03 4,76 4,89 6,07 6,48

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 6,25 7,75 8,50 8,50

R$/US$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,31 3,64 3,79 3,94

EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 240 247 207 197 189

Fonte: Cushman and Wakefield (Maio/18)
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CENARIO ECONOMICO

Mercado de Uberlandia

Uberlandia, com uma populagédo estimada de 676.613 habitantes, € o segundo mais populoso municipio de
Minas Gerais. O municipio, com uma localizagao estratégica do ponto de vista logistico devido ao facil acesso
aos principais centros consumidores de Minas Gerais, Sdo Paulo, Goiania e Mato Grosso do Sul, possui uma
representacao consideravel da industria. Uberlandia abriga operagbes de grandes empresas, como a Cargill
Agricola, Algar Telecom, Monsanto, Sadia, Coca-Cola, Ambeyv, entre outras.

O mercado no entorno do imoével

Oferta e demanda

Em relacéo a oferta de terrenos, apesar de existirem ofe
perfil de uso ndo comparavel a area ocupada pelo avali
ha diversas ofertas comparaveis, com uma deman
durante nossos contatos na regido. Ja quando trata
padrao oferecido no condominio da PK Centerg,a
inferiores e concentrada predominantemente no di

s ao imovel em estudo, estes possuem
oneamento. Entretanto, no municipio
stas, conforme apontado por corretores

Precos praticados

areas construidas vatiando e 1.000,00 m? e 15.297,00 m2. As diferencgas de valores se dao principalmente
i o localizagao, area, padrao construtivo, depreciagéo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

De forma geral, a propriedade se encontra em posic¢ao privilegiada perante o mercado local, com
especificagdes e porte superiores a oferta existente. Adicionalmente, a propriedade é favorecida por estar
vinculada a um contrato de BTS com as Lojas Americanas S/A, cuja operacéo no local visa atender ndo
somente o mercado regional, mas também a demanda de diversas lojas do interior de Sao Paulo, Minas
Gerais, Goias e Mato Grosso do Sul.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descrigao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicasdasicas:

* Area bruta de terreno: 204.536,57 m?;

= Acesso: O acesso a propriedade é realizad
O acesso a propriedade em es

= Condi¢Ges do Solo: Nao recebemos informacée

que o solo possui capac
existentes ou cuja a ¢
do contrario dura

€ adequada;
» Formato: O formato dg ter :
* Topografia: A topografia - quase plana com declive <5%;

* Localizagao: A locali priedade é considerada Boa;

= Utilidade publica: e publica disponiveis ao imével em estudo s&o:
= Rede de esgoto
=  Sistema viario

=  Telefone

= Energia elétrica = Internet
Escoamento de agua pluviais = Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= [luminagéao publica

* Restricdes de Uso do : Nao recebemos informagdo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes;

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 24

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



ANALISE DA PROPRIEDADE

DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman &

OBS.: A area do terreno foi obtida atrave
in loco por nossos técnicos.

la do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricédo das construcdes e benfeitorias

Galpdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicao Térreo cking e operagéo
Mezanino

Estrutura Mista, metalica e concreto

Fachada

Esquadrias Aluminio

Cobertura

Circulacao Vertical

Gerador de Emergéncia

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio

Seguranga Patrimonial

Capacidade do piso (T/m?)
Pé direito (m)

Principais acabamentos inte

Pisos oncreto polido
Paredes Pintura latex
Forros Manta térmica
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Administrativo / Restaurante — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas
Composigao Térreo

Estrutura Concreto armado

Fachada Alvenaria e chapas metalica
Esquadrias Aluminio

Gerador de Emergéncia

Gerador segregado para

as admini ivas

lluminagao

Fluorescente

Seguranga Contra Incéndio

Seguranga Patrimonial

Principais acabamentos internos

Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagcdo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas, conforme descrito a
seqguir:

QUADRO DE AREAS UTILIZADO PARA O METODO EVOLUTIVO

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno: 204.536,57 Matricula

AREA CONSTRUIDA

Apoio 1 248,00

Apoio 2 286,00 .
Administrativo / Restaurante 5.649,00 arth) nsvia
Apoio 3 180,00

Galp&o 81.851,00

AREA CONSTRUIDA TOTAL 88.214,00

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

QUADRO DE AREAS UTILIZADO PARA O METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA - DO FLUXO
DE CAIXA DESCONTADO

AREA DE TERRENO FONTE

Area do Terreno: Matricula

AREA LOCAVEL

Area locavel: Contrato de locagao

OBS.: As areas construid egregadas foram estimadas a partir de imagens via satélite, ndo tendo sido
aferidas in loco por nossos W A area locavel, adotada para a analise financeira através do Fluxo de
Caixa Descontado (Método da R

foi utilizada na aplicag o Metodo Evolutivo (para aferigdo e conferéncia).
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Uberlandia sdo determinadas pela Lei
n°® 525 de 14 de abril de 2011.

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZUE 2 - CTR Centro
Empresarial.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

N\

Fonte: Prefeitura Municl Uberlandia

Restrigcoes quanto ao uso e ao aproveitamento

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

= Restrigbes quanto a utilizagao;
= Restricdes quanto a ocupacgao;
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ANALISE DA PROPRIEDADE

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

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

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

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

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

Restricoes quanto a ZUE 2 - CTR CENTRO EMPRESAR

Usos:

Comércio, equipamentos sociais e industria. \
Ocupacao
= Taxa de Ocupacao: 0,70; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maxim 40, e significa que a area computavel? ndo pode exceder
1,40 vezes a area do terreno.

OBS.: Informacdes obtidas através de ca mal junto a Prefeitura Municipal de Uberlandia

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

Avaliacao

Processo de avaliacao

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

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida e identificar o valor de

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi

imovel, da finalidade da avaliagédo e da disponibilidade, qualidadeg& quantidade delinformagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias is co e consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de frutos e direitos

Método Comparativo Direto de Dados de Me

“Identifica o valor de mercado do be
comparaveis, constituintes da amostra

Compdem-se uma amostra de dado
semelhantes ao avaliando. Os dados serao
a tendéncia de formacao d lor.

atados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

Método Involutivo

“Identifica o valorgde cadoydo bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabil nic@secondmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condigcbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializacao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugao e comercializagéo do imével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagao do imoével.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicagao do valor total do imovel objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na, época da
avaliagao.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagédo presente da s
cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1-Imo rbano e NBR 14653-4:2002 —

Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método € necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de a

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

yporttnidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos risco Portanto, a estimacgéao pode variar conforme a volatilidade

dos mercados em geral.

Métodos para identifi custo de um bem

“|dentifica o cus

constituintes da a 14653-1, abril/2001)

do deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a

partir da qual sao dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

dados de mercado.

Método da Quantificagao de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgcao quanto de orgamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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AVALIAGAO

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdao econémica de um empreendimento

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a co
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

iliario, através de
S e outros envolvidos no
aléncia, de acordo com as

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa juntg ao
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguinte s de eq
“‘Normas”:

= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mes ituagdo geo-socioecondmica, do mesmo

bairro e zoneamento;
= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliagao;
= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS
avaliagao no que tange a situacgdo, grau de a e
utilizacao etc.

ent comparativos devem apresentar

orrer a semelhanga com o imével objeto da
, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,

No tratamento de dados da amostra,godem ser utilizados, alternativamente e em fungédo da qualidade e da

s seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagao esta relacionada, tanto com o
a realizacao do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o

mercado e as info s que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagao e precisao.

A fundamentagéao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicagao da metodologia

Os calculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideragdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagédo é concluido através da apresentagéo do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método da Capit
meio do Fluxo de Caixa Descontado, baseado no contrato de locagdo em vi
locagao (quando da renovagao) obtido através do Método Comparativo Direto rcado.

no valor de terreno obtido
Oes definido pelo Método

Para afericdo do valor, optamos por também utilizar o Método Evol o, base
através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e no s const
da Quantificagdo do Custo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungao, basica
da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantid

nte, atureza do bem avaliando, da finalidade
e inform s colhidas no mercado.
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Método Comparativo Direto de Dados De Mercado

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

Particularmente com relacao a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo € utilizado na composicéo do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacgao de propriedades similar regiao circunvizinha.

ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, et
imovel.

Para a homogeneizacgao dos valores unitarios dos elem comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construgoes e b rias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Nego

Fator presumindo a negociagéo sobre o

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

aplicados devido a elasticidade de negociacao, que varia conforme

CRITERIO DE ATRIBUICAO

ovel Transacionado

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

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

<0.79 Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos

Atipicos com Dificil Absorgdo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizagao

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

= Terrenos; e
= Construgdes.

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

No caso de imoéveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista com ufmbeneficio. Todavia, em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localizagbes comparavei
Outros fatores que podem afetar a percepgéo de valor de uma localidade:

= A posi¢cdo em relagdo a um pedagio (que pode significar custos op€racionai iores para o ocupante);
= A posi¢cao em relagdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupagéo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizagao t em se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisic e 0 imovel, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos

= Edificios / empreendimentos

NOTA (0 A 100)

90 -94

Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em

85-89 mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

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

<0.79 Muito Ruim - Acesso néo pavimentado com intensa dificuldade de locomogao e mobilidade

urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

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

Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos elementos comparativos, para que o0 mesmo seja
homogeneizado em relagdo ao avaliando.

Fator Area

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

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes, porém, com cautela, caso o avaliador julgue aplica
O calculo se da através da seguinte formula:

= Se a diferenca da area da amostra | a 30% a area do avaliando, o resultado é entao

elevado a poténcia de 0,25 (ou /4
= Caso seja superior a 30%, é elevadeo @

; (Area do Elem ivo)/aou'/s
Fator Area =
Utiliza-se os seguintes critérios: \

de 0,125 (ou "/s).

Fatores aplicaveis a terrenos

Fator Topografia:

Fator usado para adequ rafia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator to culado'pela férmula abaixo:

Nota da Topografia do Imoével Avaliando

Fator Topografia =
pograf Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a tabela a seguir:
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DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou Plano
Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com D <5%
Declive de 5% a10% 1,11 Regular- Declive de 5% a10%

Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até 20%
Declive de 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declive de 20% a 30%
Aclive até 10% 1,05 Bom- Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular- Aclive de 10 a

Aclive acima de 20% 1,18 Ruim- Aclive

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA |

Por sua vez, a declividade (D) é a relagéo entre ntal e vertical de 02 pontos distintos em um

terreno, conforme a formula a seguir.

Sendo:
D dn 100
= —X
dl
Nos casos izagao, tais como os terrenos em zona de incorporagao, onde o declive existente pode
resultar em econom escavacgoes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao

ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imdvel e os comparativos estédo
inseridos.

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

A exemplo do Fator Localizagao, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores aplicaveis apenas a construgcoes e benfeitorias

Fator Padrao

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

O Fator padrao é calculado através da formula a seguir, que leva em consideragao (ij0 padrdo da amostra; (ii)
o padrao do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construgao sobre o valor total do a

(Cax FC) —(CA
(Ca C)

Fator Padrao=1+W X {

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

Fator padrao para o imovel (obtid
CA Custo Unitario de Construg

Ca Custo Unitario de Construgéo stra

CR8N Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
w 2 Composigao do Valor Unitario Final
O custo Unitario de Construgéo € calculado derando a seguinte férmula:

Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢ a referéngia do Gusto unitario SINDUSCON para Padréo Residencial com 8 pavimentos e padrao

Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 34 0,844

1.2.3 Casa Econémico

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econémico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Ele 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si 1,680
1.3.3.1 Apartamento 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escrit Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 comeraial, Senvic 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpéo Econémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2'Galpao :
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragcédo o estado de conservagao dos imoveis comparativos em relagado a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagdo detalhada
do critério de depreciagao é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacao

afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoleto

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

A depreciagao aplicada as construgdes ne balh@ leva em consideragéo a seguinte formula:

Kdx (1—R)

Sendo:

dente ao padréo (TABELA 1) R

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

Critério de Depreciagao Fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE
Necessitando de reparos simples a

a Novo f
importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a
c Regular h P P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de . .
d ) i Edificagdo sem valor
reparos simples

Necessitando de Reparos
simples

O Kd é estimado conforme estado de conservagéo e percentual ida remanescente (idade aparente/vida

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL

9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234
Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 42

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



AVALIAGAO

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

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdémico 70 209
Simples 70 20%
Médio 60 0%
Superior 60 v
Fino 50 )%
Luxo 50 20%
Galpoes Econdmico 60 20%
Simples 60 20%
Médio 20%
Superior 0 20%
0

Coberturas Simples 10%
Médio 10%
Superior 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Perié NORMA IBARE).

Valor de Mercado para Locaca@

o,dos calculos para determinagao do Valor de Mercado para Locagao:

Nas préximas pagine 0s a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
inacao do Valor de Mercado para Locacgéo do galpdo em estudo.

FORMACAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
)

EDIFiCIO Area Locawel
Valor Unitéario (R$/m?) 15,16
Area CONSTRUIDA 89.187,64
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 1.352.407,25

Cabe ressaltar que o Valor de Mercado para Locacao aferido, de R$ 15,16/m? construido, tem como premissa
um contrato tipico de locagéo.

Para locacbes atipicas (em um BTS, por exemplo), o valor praticado estd condicionado a remuneragao
estimada pelo investidor frente aos custos de aquisicdo do terreno, projetos/licenciamentos e obra. Nao ha
uma correlagao especifica e 6bvia entre este valor e o valor anteriormente mencionado.
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Todavia, € possivel dizer pela analise de inUmeros contratos atipicos aos quais ja nos deparamos, que o valor
mensal durante a vigéncia dos mesmos € maior que o valor de mercado, sendo que esta diferenca pode ser
de 10% até 100%, de forma que, para o caso em questéo, é bastante razoavel que o valor por metro quadrado
chegasse a pelo menos R$ 16,68/m? construido caso fosse mantida a atipicidade do contrato em uma eventual
renovagao.

A
O\O\
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman a

Cushman & Wakefield

AVALIAGAO

&
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Y

akefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Odorico Luiz de
Oliveira, 300 - Uberlandia/MG, distante
aproximadamente 7,0 km do avaliando, possui
2.208,00m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 13,13/m? de area
construida. O preco ajustado ¢ R$ 15,30/m? de area

construida.

Esta amostra possui pé direito de 8 m e cidade d
piso de 6 T/mZ.

A amostra se compara da seg f a,_com o
avaliando:

=  ACESSO: Pior

dia/MG, distante aproximadamente
valiando, possui 15.297,00m? de area
preco pedido para locagéo da unidade é
7,98/m? de area construida. O prego ajustado é

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m=2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Anel Viario Setor Norte,
Uberlandia/MG, distante aproximadamente 8,7 km do
avaliando, possui 1.000,00m? de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 16,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 13,56/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10
do piso de 6 T/m?2.

capacidade

A amostra se compara da se
avaliando:

=  ACESSO: Similar
= DEPRECIACA e
= |LOCALIZA : Melhor

se na Avenida Antonio Thomaz
Uberlandia/MG, distante
8,3 km do avaliando, possui
00 e area construida. O preco pedido para
da” unidade é de R$ 15,00/m?> de area
da. O precgo ajustado € R$ 15,76/m? de area
ida.

Esta amostra possui pé direito de 8 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Similar
PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Angelo Naghettini,
Uberlandia/MG, distante aproximadamente 8,4 km do
avaliando, possui 10.300,00m? de area construida. O
preco pedido para locagcdo da wunidade ¢é de
R$ 14,56/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 15,02/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m.

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

=  ACESSO: Pior
= DEPRECIACAO:
= LOCALIZACA imi

\Cé\
Q
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

< ‘ PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCACAO (R$/M? DATA
2’
ENDERECO AREA CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO DE AREA CONSTRUIDA) FORMIACAO INFORMANTE = CONTATO TELEFONE
. . ) v
A PK Center - IZOJgs Americanas Anel Viario Setor 89.187.64 . \ ai18 . . .
Qeste, Uberlandia/MG
V .
COMPARATIVOS
1 Rua Odorico Luiz de Oliveira, 300 - Uberlandia/MG 2.208,00 29.000,00 13,13 mai-18 Sempre Iméweis
Dado suprimido do
2  Awenida José Andraus Gassani, Uberlandia/MG 15.297,00 275.000,00 7,98 mai-18 Sempre Iméweis  laudo publico em virtude
- de clausula de
3 Anel Viario Setor Norte, Uberlandia/MG 1.000,00 16,00 mai-18 - Sal;ta g confidencialidade e
ransportadora relevancia estratégica
4 Awenida Antonio Thomaz Ferreira Rezende, 3.000,00 15,00 mai-18 Kruz Imobiliaria 92 informagéo,
Uberlandia/MG conforme solicitado pelo
R ¢ Svei contratante.
5  Rua Angelo Naghettini, Uberlandia/MG 10.300,00 14,56 mai-18 MOd”:_Ot(;r:ove's
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAC

OFERTA ACESSO DEPRECIAGAO LOCALIZAGAO PADRAO FATOR ACUMULADO

1,00 1,00 1,00

1,06 1,06 0,86
Pior Pior Melhor 15,30 1,46
2 0,80 1,00 1,06 0,86 16,19 1,13
Similar Pior Melhor
1,00 0,99 0,86
3 0,80 Similar Melhor Melhor 13,56 1.06
1,00 1,01 1,00
4 0,80 Similar Pior Similar 15,76 1.31
1,06 1,01 1,00
° 0,80 Pior Pior Similar 15,02 129
Média 15,16 15,16
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Area Locavel

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 15,33

AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 19,71 Limite Superior
Limite Inferior (-30%) 10,61 Limite Inferior 14,48
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 5 20%
9%
1,00
1,53
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 15,16 5
0,07
lédio Saneado (R$/ m?) 15,16
r de Mercado para Locacgao(R$) 1.352.407,25

Cushman & Wakefield
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Método da Capitalizagdo da Renda - Fluxo de Caixa Descontado

O método de andlise utilizado na avaliagdo foi o da Capitalizagcdo da Renda através do Fluxo de Caixa
Descontado - Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo
defini-lo como o periodo de exploragao do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxa,de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projeca

O modelo de analise considera a apuragédo dos resultados do empreendimenio antes

determinacgao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de

de 13 anos.

Galpao monousuario

13 anos operacionais, com 0s
fluxos de caixa comegando em maio de 2018 e distribuicdo m 0 o desempenho provavel do
empreendimento. O periodo de 13 anos visa desvincul etuidade do contrato atual de locacéo.
Nés assumimos que esse prazo de analise seja sufi a projecao de fluxo de caixa desse
tipo de imovel. Embora esse tipo de ativo tenha uma ma analise de investimento torna-se mais
significativa se limitada a um periodo de temp nsi menor do que a vida util econdmica real,
porém longo o suficiente para considerar renovag , investimentos e ciclos econdmicos.

As receitas e despesas que um investid
tempo analisado. Os parametros que nOktearam as projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em praticas atuais do mercado
imovel.

Premissas adotadas eracional

ra econémica do pais nao sofrera alteragdes significativas no periodo;

itas delocacao do galpéo foi arbitrado com base nas proje¢des historicas apresentadas,
uns conceitos para adequar a forma de analise da CUSHMAN & WAKEFIELD;

0 aplicamos a taxa de inflagdo (moeda forte);
= Consideramos que contratos de locacéo terdo probabilidade de renovagéo de 85%;

* E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em dados
econdmicos e de mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente
premissas e julgamentos em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano
de operagdo, da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados
projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operagcdo, com base em um percentual da projegdo de
crescimento anual do PIB Industrial e de Servigos feita pelo BACEN.

= No fluxo de cai
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 13 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: das condi¢des atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econémicos do Pais; e

= Ambiente Interno: das condigbes de operagao e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Estimamos uma taxa de desconto real para este empreendimento em 8,75% ao ano.

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

iniao de r de mercado residual da
stimativa da receita operacional
omado para compor o fluxo de

Utilizamos a taxa de capitalizagdo de 8,25% ao ano para formar
propriedade no 13° ano do periodo de andlise. A taxa € aplicada sobr:
liquida do 14° ano do periodo de analise. O valor de mercado r al é ent
caixa operacional final do empreendimento.

Inflagao
Para estes fluxos n&o utilizamos taxa de inflaga@.5I od s taxag/representam retorno real (moeda forte).

Despesas

Para a analise do empreendimento em guestéo, foram consideradas as seguintes despesas:

= FRA —fundo de reposigéo de ativos; e
= Comisséao de locagéao.
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Resultados do fluxo de caixa

Cash Flow Report
PK Center (Amounts in BRL)
mai, 2018 through abr, 2032
11/06/2018 15:10:40

For the Years Ending
Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
Total Rental Revenue
Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses
FRA
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs
Leasing Commissions
Total Leasing Costs

Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast ‘cast I:ast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year12 Year 13 Year 14
abr-2019  abr-2020  abr-2021  abr-2022  abr-2023  abr-2024  abr-2025  abr-2026  abr-2027  abr-2028 | abr-2029 . abr-2030  abr-2031  abr-2032 Total
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.882.037 17.911.540  246.483.593
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.985.257 0 -2.985.257
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.985.257 0 -2.985.257
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 ¢17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 11.911.524 17.911.540  240.513.080
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 11.911.524 17.911.540  240.513.080
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17:557.501 17.557.501,17.557.501 17.557.501 17.557.501 11.911.524 17.911.540  240.513.080
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501417.6567.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 11.911.524 17.911.540  240.513.080
17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 17,557.501 17.557.501 17.5567.501 17.557.501 17.557.501 17.557.501 11.911.524 17.911.540  240.513.080
175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 119.115 179.115 2.405.131
175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 475.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 175.575 119.115 179.115 2.405.131
17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 11.792.408 17.732.425  238.107.949
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.492.628 0 1.492.628
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.492.628 0 1.492.628
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.492.628 0 1.492.628
17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 10.299.780 17.732.425  236.615.320
17.381.926 17.381.926 17.381.926 "17.381.926 '17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 17.381.926 10.299.780 17.732.425  236.615.320

Cushman & Wakefield
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AVALIAGAO

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagcdo do
empreendimento é de R$ 17.557.501, e de R$ 17.486.200 para o 14° ano. O resultado do ano 13 da andlise é
onde incide o vencimento do contrato em vigor, considerando 85% de chance de renovagéo deste.

NET OPERATING INCOME

Dado suprimido do laudo publico em virtude
confidencialidade e relevancia estratégi
conforme solicitado pelo contratante.

Q
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AVALIACAO

Present Value Report

Dado suprimido do laudo publico em virtude de cldusula de
confidencialidade e relevancia estratégica da informacgao,

conforme solicitado pelo contratante.

Total Unleveraged Present Value 9.938.473

Q\
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AVALIAGAO

Fluxo de Caixa — Premissas e Resultados

GALPAO MONOUSUARIO PK CENTER
DENOMINAGAO AREA (m?)

Area Bruta Locavel

PK Center Lojas Americanas S/A 89.187,64 -
(base contrato de locagao)

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo Maio/18

Data Final do Fluxo Abril/2031 (13 anos apds o inicio do fluxo)

0,82% para 2019, 0,80%
aos demais anos

5%(para 2021 e 0,84%

Crescimento Real nas Receitas e Despesas?®

RECEITAS
Alugu e contrato ajustado para a data
Aluguel R$ 1.463.1 base da@palise (IPCA-IBGE)
Prazo de Contrato 180 ses (a partir de 06/2015)
Probabilidade de Renovacao 85%

Aluguel de Mercado para Renovagéo* R$/m2 de area locavel

DESPESAS

FRA - Fundo de Reposicao de Ativo da receita total

INFLACAO

N&o considerada (moeda forte)

TAXAS DE ATRATIVIDADE

Taxa de Desconto — Periodo de Operaga 8,75% ao ano
Taxa de Capitalizagdo — Perpetuidade 8,25% ao ano
VALOR iQUIDO (VPL) R$ 199.938.473

3 Com base em um percentual da projegao de crescimento anual do PIB Industrial e de Servigos feita pelo BACEN

(Sistema de Expectativas de Mercado).

4 Este valor € definido para a data atual (30 de maio de 2018). O valor do aluguel a ser utilizado no fluxo de caixa quando

da renovagao do contrato considera a corre¢gao anual com base no crescimento real da receita acima estabelecido.
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Método Evolutivo

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

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construgbes e benfeitorias é aplicada uma depreciacdo levando-se em

Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofertas terre na regido foram utilizados fatores de
homogeneizacao para ajusta-los as caracteristicas d 5 lia ara a homogeneizagao dos valores
unitarios de terreno utilizamos os seguintes fatores:

Fator acesso, fator area, fator localizagéo, fator gr oneamento.

A metodologia foi descrita anteriormente

A seguir, apresentamos o memorial dé a determinacédo do valor do imovel de acordo com o método

evolutivo.

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
118,14
204.536,57
24.162.931,57

amostra, determinagédo do valor de compra/venda de terrenos na area de influéncia do imével
avaliando.
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AVALIAGAO

Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

&
N\
Y

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

A propriedade localiza-se na Avenida Airton Borges
da Silva, s/n - Uberlandia/MG, distante
aproximadamente 9,6 km do avaliando, possui
9.000,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Transicdo (ZT) e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,75.

O preco pedido de venda da
R$ 320,00/m2. O preco ajustado

A amostra se compara segu
avaliando:

Industrial (ZI) e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,20.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 85,29/m2. O prego ajustado é R$ 91,38/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIF
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Antonio
Thomaz Ferreira Rezende, s/n - Uberlandia/MG,
distante aproximadamente 8,3 km do avaliando,
possui 11.000,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Industrial (ZI) e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,20.

O preco pedido de venda da
R$ 163,64/m2. O preco ajustado

A amostra se compara segu
avaliando:

dia/MG, distante aproximadamente 13
valiando, possui 52.222,00m? de area.

erreno € regido pela lei de zoneamento Zona
Residencial 2 (ZR2) e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 3,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 89,98/m2. O preco ajustado é R$ 75,23/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

=  AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Anel Viario Setor Norte,
s/n - Uberlandia/MG, distante aproximadamente 6,7
km do avaliando, possui 60.214,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Industrial (ZI) e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,20.

A amostra se compara da seg
avaliando:

=  ACESSO: Pior

de localiza-se na Rua José Vieira de
s/n - Uberlandia/MG, distante

O  terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Industrial (ZI) e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,20.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 187,97/m2. O prego ajustado é R$ 172,42/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= LOCALlZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Pior
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AVALIACAO

Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Rua da Penitenciaria,
s/n - Uberlandia/MG, distante aproximadamente 17
km do avaliando, possui 21.062,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZUE 2 -
Centro Empresarial Leste e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,40.

A amostra se compara da seg
avaliando:

=  ACESSO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTALDE ~ AREA TOTAL TIPO DE PRECO UNITARIO POR AREA DATA DA
LOGRADOURO ZONEAMENTO - - INFORMANTE = CONTATO TELEFONE
TERRENO (m?)  DE APP (m?) NEGOCIAGAO  PEDIDO (R$) TOTAL (R$/m?) INFORMAGAO
A PK Center - Lojas Americanas Anel Viario Setor 204.536,57 0,00 Zue 2 - Ctr Centro Empresarial R R a . : ; a

Oeste, Uberlandia/MG

COMPARATIVOS

Avenida Airton Borges da Silva, s/n -

Uberlandia/MG 9.000,00 0,00 Zona de Transigao (ZT) Oferta 2.880.000,00 mai-18 Viva Imoéweis

2 Anel Viario Setor Norte, s/n - Uberlandia/MG 28.256,00 0,00 Zona Industrial (ZI) mai-18 Viva Iméveis ~ Dado suprimido do
laudo publico em

Avenida Anténio Thomaz Ferreira Rezende, s/n - . . . .
3 Uberlandia/MG 11.000,00 0,00 Zona Industrial (ZI) mai-18 Corretor virtude de clausula
o i o ) an Negocios € confidencialidade
4 Anel Viario Setor Leste, s/n - Uberlandia/MG 52.222,00 0,00 Zona Residencial 2 (ZR2) mai-18 |mobiliarios Ltd € relevancia
Polo Negécios ~ estratégica da

5 Anel Viario Setor Norte, s/n - Uberlandia/MG 60.214,00 0,00 Zona Industrial (ZI) 80,00 mai-18

Y Imobiliarios informagao,
6  RuaJosé Vieira de Canvalho, s/n - Uberlandia/MG 17.024,00 0,00 Zona Industrial (Z1) Oferta ) X 187,97 mai-18 Sge :;’;‘;Z conforme  solicitado
pelo contratante.
7 Rua da Penitenciaria, s/n - Uberlandia/MG 21.062,00 0,00 ZUE 2 - Centro Empre; te 3.896.470,00 185,00 mai-18 Viva Imoweis

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 64

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

AVALIACAO

OFERTA ACESSO AREA

A 1,00

1,00

COMPARATIVOS

1 0,85
2 0,85
3 0,85
4 0,85
5 0,85
6 0,85
7 0,85

1,00
Similar
1,06
Pior
1,00
Similar
1,00
Similar
1,06
Pior
1,06
Pior
1,12
Pior

1,00

0,68
Menor
0,78
Menor
0,69
Menor
0,84
Menor
0,86
Menor
0,73
Menor
0,75
Menor

LOCALIZAGAO

1,00

0,94
Melhor
1,07
Pior
0,94
Melhor
1,25
Pior
1,07
Pior
1,07
Pior
1,07
Pior

TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO

1,00 1,00

1,00 0,94
Similar Melhor
1,19 1,15
Pior Pior
1,00 1,15
Similar Pior
1,06 0,83

Simi

Cushman & Wakefield

Pior Melhor

1,19 1,

Pior r

1,06

Pior P

1,00 00
r

VALOR HOMOGENEIZADO
(R$/m?)

91,38
09,23
\ 75,23

90,97
172,42

149,02

Média 119,76

VALOR SANEADO
(R$/m?)

150,08

91,38

109,23

90,97

149,02

118,14

FATOR ACUMULADO

0,55

1,26

0,79

0,98

1,34

1,08

0,95
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 158,84

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 155,69 Limite Superior 13
Limite Inferior (-30%) 83,83 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de Confianga

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

Numero de Elementos Apds Sane to 5
Coeficiente (Desvio/Ma 0,25
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 119,76 Unitario Médio Sa 118,14

Valor de Mercad 24.162.931,57

Cushman & Wakefield

AVALIACAO
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Determinacéo do Valor das Construgcoes

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

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

Fator de Comercializagao

Adotamos o fator de comercializagcdo de 0,90 a fim atribuir liquidez ao iméve posicionamento no

mercado local, especificagdes e condicbes mercadologicas.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacdodo v do imé de acordo com o método

. < (9\

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 67

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



AVALIACAO

LUTIVO
TERRENO
ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (RS)
PK Center - Lojas Americanas Anel Viario Setor Oeste, Uberlandia/MG 204.536,57 118,14 24.162.931,57
CONSTRUGOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ ABRIL CUST(g$L/J:LT)AR'° IDADE (ANOS) DEZQZC'A cusToNovo (Rg)  CUSTO D(EZ)REC'ADO
Apoio 1 248,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 113 1.276,52 1.436,09 4,00 0,97 356.149,08 345.139,20
Apoio 2 286,00 2.2.2 Galpéo SimplesL.INF. 0,98 1.276,52 1.053,54 4,00 60,00 1,00 0,95 358.513,20 341.344,84
Administrativo / Restaurante 5.649,00 2121 Escritério Simples s/ 1,44 1.276,52 1.838,19 4,00 c 70,00 1,00 0,96 10.383.928,53 9.930.001,83
Elevadorl.SUP.
Apoio 3 180,00 2.2.2 Galpao SimplesL.INF. 0,98 1.276,52 b 60,00 1,00 0,97 225.637,68 218.662,44
Galpdo 81.851,00 2.2.3 Galpéo MédioMEDIA 1,66 1.276,52 b 80,00 1,00 0,98 173.339.683,50 169.267.448,99
VALOR DAS CONSTRUGOES 88.214,00 184.663.911,99 180.102.600,00
BENFEITORIAS
DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA AREA/QU IDADE (ANOS) ~ CONserv,  VIPAUTL o opra DEPRECIA g1 novo (Rs)  CUSTO DEPRECIADO
(ANOS) GAO (R$)
Cobertura 4,00 b 50,00 1,00 0,95 171.662,69 163.721,27
Area pavimentada 4,00 b 50,00 1,00 0,95 3.734.722,32 3.561.947,49
VALOR DAS BENFEITORIAS 3.906.385,01 3.725.668,76
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (RS) 207.991.200,33
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS) 187.192.000,00
BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.122,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 915,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel estéa inserido, nas especificagcdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 30 de maio
de 2018:

PK Center - Lojas Americanas Anel Viario Setor Oeste, Uberlandia/MG

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA - FLUXO DE CAIXA DES ONTADO
R$ 199.938.000,00 (Cento e Noventa e Nove Milhdes Novecentos e Trinta
Valor Unitario R$/m 22.122,61

&
N\
Y

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 69

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



AVALIAGAO

Especificacao da avaliacao

A especificagdo de uma avaliagio esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como
com o mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentag¢do. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos quatro classificagdes: Uma para o Comparativo Dire Mercado
para a determinagao do valor de locagdo, uma para o Comparativo Direto ado para a
determinacdo do valor de terreno, uma para o Fluxo de Caixa Descontado in ara o Método

Evolutivo.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de locagao de galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Merc prese rabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacao e “GRAU III” quanto a pre e o'que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diret ado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto,Uni tade do engenheiro de avaliagdes e/ou de

seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagao do im avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

D efetivamente

Apresentagao de informacdes relativas a todas as
caracteristicas dos dados analisadas

ivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2

SOMATORIA 8

* No caso de utilizacdo 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 nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

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

GRAUS 1l I |

Pontos Minimos 10 6 4

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

. L L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau |l minimo no Grau |

ltens obrigatorios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAUII

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

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

DESCRIGAO ‘
i [

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central < Yo 0% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 9,48%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III

Comparativo de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer te trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacao e “GRAU II” quanto a_ pre 0 que dispdéem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esta ionado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, uni ente da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1
Caracterizagdo do i Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2
5 2
3 Apresentagdo de informagdes relativas a todas as
dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 7

* No caso de utilizacdo 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 nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS ] Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatdrios

ltens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau |l e os demais no L.
. L . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

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

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

I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude do intervalo de confianga

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

Método da Capitalizagdao da Renda por Fluxo de C

a fundamentagao para identificagéo do
valor, e como “Grau II” quanto aos indicadores de viabi que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diret ado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto,dini tade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

PONTOS

RESULTADO

Simplificada, com base nos indicadores

7.5.1.1 T 2
operacionais
Com base em analise qualitativa para um
7.5.1.2 - 1
prazo minimo de 12 meses
7.51.3 Da conjuntura 2
7.5.1.4 T Justificada 2
7.5.1.5 do modelo Deterministico 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade Grau minimo néo atingido -
7.5.1.5.4 Analise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 13

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 72

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



AVALIACAO

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR
Graus 1} ] |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7a12
Restrigdes maximo de 3 |ten§ gm grau_s inferiores, admitindo- maximo de 4 itens em graus inferiores ou nao atendidos minimo de 7 itens atendidos
se no maximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAUII

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE
Graus 1l ]
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a17

maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-

L . maéximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atend
se no maximo um item no Grau |

Restrigoes

GRAUII

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQU,

Método Evolutivo

II” quanto a fundamentacao,
au de fundamentacgao esta diretamente
independendo, portanto, unicamente

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressal
relacionado com as informagdes que possam ser extr,
da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

PONTOS

Pela utilizagao de custo unitario basico para

1 Estimativa do custo direto . . ~ 2
projeto semelhante ao projeto padrao

2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos consagrados,

3 epreciagao Fisica considerando-se idade, vida util e estado de 2
conservagao

SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS I} Il |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com os demais no minimo

Itens obrigatérios grau I 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO S.A. | 73

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



AVALIAGAO

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Grau Il de fundamentagao no Método

1 Estimativa do valor do terreno . . 2
Comparativo ou no Involutivo
Grau Il de fund taca étodo d

2 Estimativa dos custos de reedigao rau . © im amentagao no metodo da 2
quantificacéo do custo

3 Fator comercializagao Arbitrado 1

SOMATORIA 5

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAQ NO CASO DE
UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/201
GRAUS Il I = |
Pontos Minimos 8 o 3

1e2comgraullle o3 no

Itens obrigatérios . 1 e 2 pg minimo no'gtau I todos no minimo grau |
minimo grau I
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram esig,laud

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

podem ser responsabilizados pela exatidao ou co
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, expo
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&

uais. Qualquer usuario autorizado do
precisdes ou erros que ele acredita existir

no Laudo

= As areas de terreno e/ou relativas a cons baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragao ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliade

= Os documentos nao foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricéo legal ou por qua estbes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado & de um avaliador imobiliario

= Nao foram realizados e anadlises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacoes;

os e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

Ihoramentos considerados pelo Laudo sao baseadas na inspegao visual
WA C&W nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

Propriedade,

= As condi¢oes
realizada pelo

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

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipoétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagédo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo n&o sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reproduc¢des de qualquer informacgéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo dos direitos
autorais;

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

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestao competente do Ima
ocultas ou nao aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que torna

r tribunal ou processo

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

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O sume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes dellocacaoforngcidas por terceiros. A C&W recomenda um
e locacéo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, er, nao sao previsdes do futuro. Ao contrario,
sao as melhores opinides do Avaliade 3 seu conhecimento do pensamento atual de mercado

opinido
Salvo disposicao contrario, nao recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢ao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

Salvo disposigao em contrario, nao recebemos qualquer relatério e nao sabemos de quaisquer serviddes,
invasbes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigdo adversa existe;

Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presencga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada dos
sistemas mecénicos. Os avaliadores n&o estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagao ou
condigao destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

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

A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas
Servigos; e

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

&
N\
Y

dos na execugao dos

e Disclaimers
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CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificado de Avaliacao

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

As declaragoes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condic¢des Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

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

pré-determinados;
William da Silva Gil e Rogério Cerreti, MRICS n&o realizaram a i

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

Nossa remuneragéo para execucao deste Laudo nao
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali

o desenvolvimento ou conclusdo de um
ontratante, ou a ocorréncia de evento

icaro Teixeira Danielly Melo
Consultor - Industrial e Agronegécios Consultora Sénior - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Valuer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América Do Sul

William da Si
Regi Value
Gerente - i
Cushman & Wa
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A
O\O\
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ANEXOS

Anexo A: Documentacao recebida

A
O\O\
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ANEXOS

Matricula
Dado suprimido do laudo publico em virtude de sula
confidencialidade e relevancia estraté da in ¢ao,
conforme solicitado pelo contratante. :
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ANEXOS

Contrato de locacao e Aditivo

Dado suprimido do laudo publico em virtude de sula
confidencialidade e relevancia estraté da in ¢ao,

conforme solicitado pelo contratante.

O\O
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ANEXOS

Anexo B: Definicdes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicées

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

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

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mai ovavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de refer;
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido lei”}

0 de comercializagdo ou
5 comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, aticos)y’industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

Homogeneizagao: “Tratamento dos pregos o
matematicas que expressem, em termos relativo
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de m

i | destinado a exploragéo do comércio ou

diante a aplicacdo de transformacgdes
entre os atributos dos dados de mercado

erca para uma propriedade em seu estado de

avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and

se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicao,
alienacao, d amento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

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

Analise de sen ade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacdo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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