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LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll

1. SUMARIO EXECUTIVO

Ed. Diogo Moreira

KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE

Solicitante: )
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FllI

Finalidade e Uso pretendido: Estimativa do valor justo para venda do imovel.

Data de Referéncia: Marco de 2019

Data da Vistoria: 21 de fevereiro de 2019

Endereco: Rua Diogo Moreira, 184 — Pinheiros

Municipio: Séo Paulo — SP

Area de Terreno: 3.025,58 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Area de Construcao: 23.724,56 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

_ : ’ Edificio de escritrios corporativos com 4 subsolos,
Tipologia do Imovel: ; _
térreo e 14 pavimentos.

Metodologias: Método da Capitalizacdo da Renda

R$ 301.800.000,00
Valor justo paravenda:
(Trezentos e um milhdes e oitocentos mil reais)

Grau de Fundamentagéo
Obtido:

Grau |
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LAUDO DE AVALIACAO

KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta 6.458/19, assinada na data de 01 de abril de 2019, a Colliers
(“Empresa”) realizou a avaliagao do imdvel, localizado na Rua Diogo Moreira, n°® 184,
Pinheiros, Sdo Paulo — SP para a data-base de marco de 2019 para KINEA RENDA
IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll, doravante chamado

“Cliente”.

A Empresa entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do
valor justo do imovel localizado em S&o Paulo — SP, para aquisi¢céo, de acordo com o
escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a andlise
dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos
pela Empresa, entrevistas com o Cliente, visita ao imovel e a regido onde se localiza o
imoOvel, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgéos publicos,
realizacdo de calculos e elaboracdo deste relatorio contendo toda a informacgéo

verificada e os calculos realizados.

O Cliente solicitou @ Empresa a estimativa do valor justo. Portanto este documento foi
preparado para auxiliar o Cliente no processo de aquisicao do imével, considerando as
praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de
Avaliacdes NBR 14.653 da ABNT — Associacao Brasileira e Normas Técnicas, em todas
as suas partes, além dos padrbes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red
Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”)
e nas normas do International Valuation Standards Council (‘IVSC”), nos seus

pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

O valor justo do imével foi avaliado pela capitalizacdo da renda liquida possivel de ser

por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacdo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Valor justo, definido pelo Red Book como:
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Valor justo,

“O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes

(definico adotada pelo IVSC — International Valuation Standards Council)”.

Este laudo de avaliacdo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do
mercado, elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em
sua regido geogréfica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que

possuem bom conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condicbes e Termos de

Contratagao”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzird sua prépria
analise e tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacao de forma

independente, ndo imputando responsabilidade a Empresa.

colliers.com.br




LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll

3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e (X) Matriculas do(s) imoével(is) (RGI), preferencialmente atualizadas;
¢ (X) Contrato de locacao do(s) imovel(is);
e (X) Planta do(s) imdvel(is) com quadro de é&reas;

e (X) Notificagédo de Lancamento do IPTU — exercicio atual; e,
A Empresa recebeu os documentos listados abaixo:

e Copia(s) da(s) Certidao(des) da(s) Matricula(s) do n.°133.471 ao n°® 133.499 e
n® 128.007 do 10° Oficial (Cartério) do Registro de Iméveis de Sdo Paulo-SP,
expedida em 25/02/2013;

e Copia do contrato de locacao atipico e seus seis primeiros aditivos;

e Copia do espelho de IPTU exercicio 2019;

e Apresentacdo Comercial.

Apos a analise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a
existéncia de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo

resumidos na tabela abaixo:

) Area ;
Area do Frente Areas de

Documento . Construida e
Terreno Principal Interferéncia
Total

Mat. N° 128.007 3.025,58 m? 35,00 23.724,56 m? Sem informacgao

Foram adotados para esta avaliacdo os seguintes dados:

e Area Terreno: 3.025,58 m2 conforme cépia da certiddo de matricula n® 128.007.

e Area total construida: 23.724,56 m2? conforme cépia da certiddo de matricula
n°128.007.

e Arealocavel (BOMA): 12.104,57 m? conforme apresentacdo comercial;

e Area privativa total: 11.470,61 m2 conforme &reas apresentadas nas copias das
certiddes de matriculas do n.° 133.471 ao n°® 133.499.
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KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Rua Diogo Moreira, 184
Cidade — Estado: S&o Paulo — SP
Densidade de Ocupacéao: Alta

Padréo Econdmico: Alta

Categoria de Uso Predominante: Comercial

Valorizagdo Imobiliaria: Em valorizagéo
Vocagao: Comercial
Acessibilidade: Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO—- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas comerciais, o entorno imediato do imovel
tem a presenca de edificios corporativos, estabelecimentos comerciais de pequeno,

médio e grande porte.
Ha facil acesso para o imovel pelas Avenidas Eusébio Matoso e Brigadeiro Faria Lima.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico,

vias pavimentadas, com alta oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, 0 entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 6 km

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Iluminacdo
Melhoramentos o _ . _ _
o Publica; Pavimentagcdo; Guias e Sarjetas e Coleta de
Pablicos: L
iX0.

Principais Vias de _ . ; _ -
Avenidas Eusébio Matos e Brigadeiro Faria Lima

Acesso:
Atividades Existentes Estabelecimentos Comerciais de pequeno, médio e
em um Raio de 500m: grande porte.

Shopping centers Eldorado e Iguatemi, Estacdo de
Pontos de Destaque: - -
metrd Faria Lima e Sesc Pinheiros.

4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo

definir o que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esta intrinsicamente ligado ao
valor da parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor

€ a partir da renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com 0 zoneamento do municipio de Sao Paulo, que é regido pelo
zoneamento de Lein° 16.402, de 22 de marco de 2016, o imével em estudo se encontra

na Zona Mista — ZM, conforme mapa abaixo:
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE SAO PAULO — SP.

Para tal, sdo definidos os seguintes parametros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Minimo — 1,00 vezes a area do terreno
> Coeficiente de Aproveitamento Basico — 1,00 vezes a area do terreno
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo — 2,00 vezes a area do terreno

> Taxa de Ocupacdo — 70% da &rea do terreno, para lotes iguais ou superiores a
500mz

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo

mediante o pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupacdo é definida pela relacao entre a area de projecéo da construcao e a

area total de terreno.
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LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Frente:

Configuragéo:

Dimensao:

Infraestrutura:

Topografia:

Interferéncias Fisicas:

Restricbes Ambientais:

Aproveitamento do

Terreno:

Aproximadamente 35,00 m de frente para Rua Diogo

Moreira, conforme estimativas via Google Earth
Poligono irregular
3.025,58 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

O terreno recebe os servicos de infraestrutura basica

citados no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Plano
Sem informagéao
Sem informagéao

Aproveitamento de 7,84 vezes a area do terreno

considerando-se a area total construida do

empreendimento.

FIGURA 5 — DELIMITACAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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5.2 CONSTRUCOES

As principais caracteristicas dasconstru¢des estdo descritas abaixo:

: ; 5 Edificio de escritorios corporativos com 4 subsolos, térreo
Tipologia do Imoével: _
e 14 pavimentos.

505 vagas de veiculos e 50 vagas de motos distribuidas em
4 subsolos e no térreo (de acordo com a cépia digital da

Estacionamento: matricula n°® 128.007 do 10° Oficial de registro de imoveis
da Capital, documento datado de 25/02/2013 e fornecido
pelo cliente

Estrutura: Concreto armado

Fachada Pele de vidro e concreto

Piso: Piso elevado ou ceramica

Paredes: Alvenaria com pintura e dry-wall

Forro: Gesso

Idade: 6 anos (idade estimada)

Estado de

. Novo (A)

Conservagéo

colliers.com.br




Colliers

INTERNATIONAL

LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama do mercado imobiliario de escritérios em Sao Paulo

Em virtude da alta concentracdo de atividade econdmica, a cidade de S&o Paulo
concentra o maior inventario de edificios comerciais do Brasil. A cidade conta com mais

de 400 edificios alocados nas 12 regides comerciais monitoradas pela Colliers,

Barra Funda W®E
261.295 m? (22%) L s

S

conforme o mapa a seguir:

Pinheiros
345.395 m? (17%)
Paulista

\ 588.422 m? (13%)
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369.622 m? (28%) %
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591F2a2"7a nl;:m1a3°/ g =i
0
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Juscelino Kubitschek 454.173 m? (12%)
430.800 m? (5%)

Berrini
Regido / Feg
Inventario (Vacancia)
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Inventario Total (m?)

Chucri Zaidan
744.832 m? (24%)

Chacara Santo Anténio

Il 600.000 - 744 832 402.732 m? (40%)
B 500.000 - 599.999
400.000 - 499.999
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128.183 - 399.999 \i
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| E— |
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FIGURA 8 — MAPA DAS REGIOES DE ESCRITORIO DE SAO PAULO
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O mercado de escritérios de Sao Paulo Classe A+ A e B encerrou 2018 com inventario
de 2.971 mil metros quadrados e 2.169 mil metros quadrados - totalizando 5.140 mil

metros quadrados - e taxa de vacancia de 19% e 20%, respectivamente.

O novo inventario para empreendimentos Classe A+ A se concentrou na regido da
Chucri Zaidan, que correspondeu a aproximadamente 50% de todo inventario entregue
para a classe — de 131,1 mil m2. O inventario entregue no ano se concentrou na regiao
Chacara Santo Antbnio para empreendimentos Classe B, correspondendo a

aproximadamente 45% de um total de 71,2 mil m2 acrescidos no inventario.

A Absorcao Liquida no ano de 2018 para escritorios Classe A+ A foi positiva, 160 mil
metros quadrados. Apesar do resultado positivo, representou um decréscimo de 46%
em relacdo ao ano de 2017. A Classe B apresentou saldo positivo de 76 mil m2, que

representou 0 melhor desempenho dos ultimos 5 anos.

Mesmo com as novas entregas, a taxa de vacancia na Classe A+ A apresentou suave
recuo, tendéncia observada nos Ultimos trimestres, encerrando 0 ano no menor
percentual desde 2013, com 19%. A taxa de vacéncia do mercado de escritérios Classe

B se manteve estavel, fechando o ano em 20%, ligeiramente abaixo dos anos anteriores.

! Reclassificagdo |Reclassification

: 2.971
| 230 2o71]
e
[2.080 | 1843 2.058 .
1.823 !
1673 1712 1 763 i 54
20
N 504
2.030 i 1
| 1.666 e 1.712 1.763 1823 | 2.004
2012 2013 2014 2015 2016 2018
A+ A — B ] A+ A
Inventario Existente | Existing Inventory Nowvo Inventario | New Inventory
- 24% — — - - 25% — 25% 21%
20% 21% % 20%
_— 5 19%
o 13% 15%
8%
A%
o aa
118|E8 160 177 227 154 1 I 76
-27 -30 -24 -16
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
At A B At A B
Absorcdo Liquida | Net Absorption Taxa de Vacincia | Vacancy Rate

FIGURA 9 — EVOLUGCAO DO INVENTARIO EXISTENTE, ABSORCAO LIQUIDA (MIL MZ2) E TAXA DE VACANCIA
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O preco médio pedido de locagéo dos escritérios Classe A+ A foi de R$ 84/m2/més. Para
a Classe B, foi de R$ 71/m2/més. Os rec¢os pedidos de locagdo dos empreendimentos
da Classe A+A mantiveram em uma reducdo progressiva, caracteristicas dos Ultimos
anos, encerrando o ano R$ 6/m?/més abaixo do registrado em 2017. O pre¢o médio
pedido para os escritorios da Classe B apresentaram uma conformac¢ao mais estavel,
apesar de ter atingido o menor patamar dos ultimos 5 anos, oscilando em 2/m2/més em
relacdo a 2017. A diferenca entre os precos das Classe A+A e B foi a menor dos ultimos

anos.
| Reclassificagdo Regides
| Reclassification Regions
§ 32%

23 s 16 g4z 11;___?;;___‘___‘_-___T___‘——-—--—-—_-_—_‘_—-—_‘___'_‘_—_‘_““*
105 102 |

o7 100 o7 97 95 9% 93 90 86 1 83 a4 .

L . . ° 18%

89 8 89 87 8 85 g g | 82 gy 8 82 8 79 78

1T/Q1  2T/Q2 3T/Q3 4T/Q4 1T/Q1 2T/Q2 3T/Q3 4T/Q4 1T/Q1 2T/Q2 3T/Q3 4T/Q4 1T/Q1 2T/Q2 3T/Q3 4T/Q4 1T/Q1 2T/Q2 3T/Q3 4T/Q4
T T T T
2014 2015 2016 2017 2018

73 72 73 3 71

Classes A+ A | Closs A+and A — Classes B | Closs B

FIGURA 10 PRECO MEDIO DE LOCACAO (R$/M2/MES)

Os indicadores demonstram um processo conhecido como fly to quality, no qual os
inquilinos percebem a oportunidade de mudar suas operagbes para prédio mais

modernos e eficientes por um valor de locagéo favoravel.

Estas caracteristicas de ocupacdo dos ativos impactam diretamente o valor de venda
dos iméveis. O mercado de imGveis comerciais para venda, hoje, é caracterizado por
uma maior disponibilidade de ofertas, com reducéo dos valores para venda, em que 0s
proprietarios dos imoveis precisam de uma maior flexibilidade para realizar negociagoes,

principalmente nos prédios de Classe B.
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Panorama Local

O entorno onde estd localizado o empreendimento € composto por um cenario
heterogéneo e consolidado, com quantidade representativa de imdéveis de uso tanto
residencial quanto comercial, em diversos portes. A regido apresenta facil acesso a

servigos diversos, além de alternativas para deslocamento a outras regides da cidade.

Apesar do cenario de leve melhora nas taxas médias de vacéncia no mercado de
escritérios de Sao Paulo, algumas regibes mais consolidadas apresentam uma
velocidade de recuperagdo mais acelereda, com € o caso das regifes da Paulista,
Juscelino Kubitschek, Itaim Bibi, Vila Olimpia e a prépria Faria Lima. Estes mercados ja
se apresentam num equilibrio entre a oferta e a demanda, e com a previsdo de entrega
restrita de novo inventario nos proximos anos, a tendéncia € que a ocupagéo dos prédios
continue aumentando, principalmente nos conjuntos de maiores dimensdes, gerando

presséo de alta nos precos.

Durante a pesquisa realizada na regido identificou-se a existéncia de outros iméveis
com caracteristicas similares disponiveis para locagcédo. Esses elementos comparativos
estudados apresentam area privativa entre 99,40 m2 e 639,00 m2 de &rea privativa. Os
valores pedidos para locacdo variam de R$ 75,00/m2 a R$ 140,00/m2 dependendo de
fatores diversos com localizacdo, area construida, estado de conservacdo e padrédo

construtivo.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imovel total e a situacdo do mercado

atual:

Cenério de Liquidez para Venda: Médio - alto

Quantidade de Ofertas de Bens
o Pequena
Similares para venda:

Prazo de Absorcéo para Venda: 12 meses

o Grandes empresas e investidores de
Publico-alvo:
grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

As metodologias aplicadas no trabalho fundamentam-se na NBR-14653 — 2011 - Norma
Brasileira para Avaliacéo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),

em suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: ImOveis Urbanos e 4. Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos —
versdo 2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia), Departamento de Sao Paulo.

Este trabalho também esta de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of
Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards
Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 -

Implementation e 103 — Reporting.

Este trabalho foi desenvolvido em consonancia com a Instrugdo CVM n° 472 de
31/10/2008 e com a Instrugdo CVM n° 580 de 15/09/2016.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocacao para gerar renda através de sua locagdo, sua
avaliacao foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda, sendo esta a principal

Gtica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizacdo da renda
liguida possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa
descontado que considera todas as receitas e despesas para sua operagéo, descontado
a uma taxa que corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor,

considerando-se o nivel de risco do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes
de locacéo, e ao término destes, sao projetados contratos hipotéticos de locacéo a valor

de mercado.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imével em analise, com

a finalidade de investigar iméveis semelhantes disponiveis para locacgéo.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 7 (sete)

elementos comparativos que compdem o Anexo Il — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagéo,
padrdo construtivo, idade e estado de conservacdo e area que impossibilitam uma
comparacdo direta apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o

Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos
unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em

10%, para posterior consideragdo dos dados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos
para o local de referéncia, eleito como o de situagédo do imovel, foram utilizados indices
determinados e aferidos no local. Os indices utilizados foram baseados na seguinte

escala de valores:
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Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacao da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praca/Cal¢cadédo 10
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Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pdblica 8
Luz Domiciliar 11
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0
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Il Caracteristicas de Ocupacgéo

Densidade de Edificacdo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

1,13
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Os indices de Local correspondentes ao imovel avaliado e aos comparativos foram
calculados pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | —
Equipamentos Urbanos multiplicada pelos fatores constantes na tabela do Grupo Il —
Caracteristicas da Regido.

Como o fator transposicéo refere-se a variagdo do preco dos imoveis em funcdo da

localizacdo, foi considerado de acordo com a seguinte férmula:
Ftransp = 1 + ((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP))

Onde:

Ftransp : Fator Transposi¢ao

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
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Fator Area

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

publicado pela Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)** => quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)
ou,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)

Fator Padrédo Construtivo (F Padrao)

Para a transformacdo do padréo construtivo de todos os elementos em uma situacao
comum, eleita como a do imovel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002* concebido a partir de estudos
anteriores realizados pela Comisséo de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos

MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo.

Valor Valor Valor
Minimo Médio Maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
. Médio 1,632 1,836 2,040
Escritério com
CleEeler Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2002

Nota: * Ha uma versdo mais atual do estudo, o qual, entretanto, ndo atualizou os indices para escritérios,
razdo pela qual optou-se pela utilizacdo do estudo datado de 2002.

O padrdo construtivo de referéncia adotado foi: 2,520 (Escritorio superior maximo).
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Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imovel,
considerou-se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de
estacionamento dos elementos comparativos foram descontados dos seus respectivos
precos pedidos para obtencao dos Valores Unitarios de loca¢do do conjunto comercial.

O valor das vagas do imdvel avaliando foi, posteriormente, adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 300,00 / vaga /més, e foi estabelecido

mediante pesquisa nos estacionamentos e garagens na regido de entorno do imével.

Fator Depreciacao (F Depreciacao)

Conforme preconizacbes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacédo do estado de conservacao de todos os elementos € uma adequacédo do
método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e
acabamento, bem como o estado de conservacdo da edificacdo, na avaliacdo de seu

valor de venda.

O Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (FOC) é

determinado pela expressao:

FOC=R+K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck
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O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual
se encontra, nas linhas, a relagcdo percentual entre a idade da edificagcdo na época de
sua avaliacdo (le) e a vida referencial relativa ao padrédo dessa construcéo (Ir) e, nas
colunas, a letra correspondente ao estado de conservacédo da edificacdo (Ec), conforme

as faixas especificadas.

. s Valor
~ Vida Util ;
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
L Médio 60 0,20
Escritério com
elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Fonte: Valores de Edificagcdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002

Referéncia Estado da Edificagc&o Depreciagéo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H \E/gltz)er Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem 75.20%

| Edificacdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2017'
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Estado de Conservagao -Ec Idade Estado de Conservagao -Ec

A B D E F G H em% A B C E F G

000% 0,32% 809% 1810% 3320% 5260% 75,20% daVida 000% 032% 252% 18]0% 3320% 5260%
0 09191 | 08190 0,4740 2 05995 | 05652 04108 | 0 01525
1 09144 | 08148 | 06646 0589 | 05559 | 04953 | 0,4040 01500
2 00007 | 08106 | 06612 05796 01475
3 | 09845 00507 | 09040
4 | o979z | 0971 | 09545
5 09492 | 08950
[ 09438 | 08899
7 08847
8 08794
9 | 09509 | 09479
10 | 09450 | 00420
1 9 62 04962
12 00298 63 04850
12 08516 64 | 04752 | 0472
14 08970 65 | 04637 | 0462
15 08907 66 04508
16 67
17 68
18 08215 05971 69
19 08152 70 | 04050 01920 | 01004
20 71
21 72
22 72
23 74
24 0,6971 75
25 06910 76
26 0.6848 7
27 06785 78
28 08182 06722 79 0,1957
29 80 01870
&1
L 01976 | 82 1695
32 01956 | &3 01607 | 01140 | 0,05%
3 01936 | @4 01518 | 01077
34 1915 | 85 01428
5 894 | &6 0,1952
36 018 &7 01818
a7 06861 | 06114 | 04967 | 02539 | 01852 | &8 01684
38 06781 | 06042 9
39 %0
40 91
4 a2
42 93
94
74 95 0.0%85
45 06568 | 06192 | 05518 01671 | 9% | 00592 | 00590 | 00577 | 0.0544 | 0.0485 00147
46 06475 | 0,6105 | 0.5440 01647 | 97 | 0.0445 | 0,0444 | 00424 | 00409 | 00365 0,011
47 06016 98
48 05926 | 05281 30
49 0.5
50 | 06250 | 06230 05744 | 05119 01550
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7.3.3 SITUAGAO PARADIGMA

A situagdo paradigma que possibilitou a homogeneizac¢éo dos valores € a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area BOMA 403,08 m2
Quantidade de Vagas: 8,00
Valor Mensal da Vaga: R$ 300
indice de Local: 107,92
Padréo da Construgéo: 2,532
Estado de Conservagéo: A
Idade Considerada (anos): 6
Vida Util Referencial (anos): 50
Fator de Depreciagéo: 0,946
Cota-parte de construgao: 70%
Cota-parte de terreno: 30%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de
fonte, localizacdo, padrao construtivo, idade, estado de conservacéo e area, conforme
demonstrado no Anexo lll — Tratamento por Fatores obteve-se o0 seguinte valor unitario

béasico para cada conjunto:

Locacdo: (Unitario de locagdo X &rea privativa) + (Valor de locagao da vaga X n° de vagas)
Locacdo: (R$ 100,57 X 403,08 m2) + (R$ 300,00 X 8)

Locacéo: R$ 42.937,76 / més

Em nameros redondos o valor unitario de locacéao foi estimado em R$ 107,00/m?

de area privativa por més.

colliers.com.br

Colliers

INTERNATIONAL




Colliers

INTERNATIONAL

LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

Para que fosse possivel estimar-se o valor de locagéo total do edificio aplicaram-se os

seguintes calculos:

Matricula Dependéncias Areso%ré\r/ta:va Valor Unitéario RePnedSiomgﬁto Valor de Locacgédo
133.471 Area técnica 15,45 0,75 R$ 1.239,86/m2
133.472 Café 34,6 1 R$ 3.702,20/m2
133.473 11 382,51 1 R$ 40.928,57/m?
133.474 12 382,51 1 R$ 40.928,57/m?
133.475 21 382,51 1 R$ 40.928,57/m?
133.476 22 382,51 1 R$ 40.928,57/m?
133.477 31 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.478 32 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.479 41 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.480 42 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.481 51 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.482 52 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.483 61 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.484 62 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.485 71 403,08 R$ 107.00/m? 1 R$ 43.129,56/m?
133.486 72 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.487 81 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.488 82 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.489 91 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.490 92 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.491 101 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.492 102 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.493 111 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.494 112 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.495 121 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.496 122 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.497 131 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.498 132 403,08 1 R$ 43.129,56/m?
133.499 141 981,62 1 R$ 105.033,34/m?2
133.499 141 41,14 0,60 R$ 2.641,19/m?
TOTAL 11.470,61 1.225.181,19

Dividindo-se o valor total de locacao do edificio pela area BOMA total de 12.104,57 m?
obteve-se o unitario final de R$ 101,22 / m2.
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7.4 VALOR DE VENDA

A avaliacdo foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda. Por este método
determina-se o valor de venda do imoOvel como se pronto estivesse através da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da andalise de um
fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas todas
as receitas e despesas para sua operacgdo, descontado a uma taxa compativel com o

mercado.

7.4.1 PREMISSAS
7.4.1.1 RECEITAS OPERACIONAIS PROJETADAS
7.4.1.1.1 CONTRATO VIGENTE

Atualmete esta em vigéncia um contrato atipico de locagdo com 0s seguintes termos:

e Inicio do contrato: Junho de 2012;
e Término do contrato: Junho de 2027;
e Valor atual de locagéo: R$ 1.865.349,99* por més;

Nota: * Valor de locacdo acruado por IGP-M até a data base da avaliacdo.

Considerando-se as especificidades do contrato, bem como as clausulas de renovagéo
nele previstas, além claro, das condi¢des atuais do mercado e das perspectivas para 0s
préximos anos, adotou-se que o inquilino do prédio optara em renovar seu contrato por

igual periodo, adequando o valor de locagao ao valor de mercado vigente a época.

7.4.1.2 DESPESAS OPERACIONAIS PROJETADAS

Foram projetadas as seguintes despesas para operagado do imovel:

7.4.1.21 GESTAO DE LOCACAO

BN

E o montante pago a empresa responsavel pela gestdo dos contratos de locacéo
vigentes no edificio. Considerando-se que tal gestdo serd realizada pela empresa
gestora do fundo de investimento adquirente do imovel, ndo se considerou este custo

no fluxo de caixa do imével.
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7.4.1.2.2 IPTU E CONDOMINIO

Durante o periodo de vacancia dos conjuntos, o empreendedor é responsavel por arcar
com os custos referentes ao condominio e IPTU, custo este estimado em R$ 30,00/m?
de area vaga. Dado que nas projecdes realizadas nesta avaliacdo o imovel ndo ficara

vago durante o periodo de analise, tal despesa nao foi considerada no fluxo.

7.4.1.2.3 SEGURO PATRIMONIAL

De acordo com o item 15 do contrato de locacdo vigente no empreendimento, o atual
proprietério obriga-se a contrar e manter ativo por todo o periodo de vigéncia do contrato

0 Seguro de Risco Patrimonial.

Segundo informacgdes fornecidas pela empresa contratante da avaliacéo, tal despesa
sera arcada pelo fundo de investimento adquirente do imoével, razdo pela qual tal

despesa néo fora considerada no fluxo de caixa da propriedade.

7.4.1.3 DESPESA NAO OPERACIONAL PROJETADA
7.4.1.3.1 FUNDO DE REPOSICAO DE ATIVO

O fundo de reposicéo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagéo com a finalidade de promover obras de melhoria do imovel

para manté-lo no padréo construtivo e estado de conservacao atual.

Segundo informag@es fornecidas pela empresa contratante da avaliacéo, tal despesa
serd arcada pelo fundo de investimento adquirente do imoével, razdo pela qual tal
despesa néo fora considerada no fluxo de caixa da propriedade.
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7.4.1.4 OUTRAS PREMISSAS

Além dos dados apresentados anteriormente, também foram consideradas as seguintes

premissas para a projecao do fluxo de caixa:

Horizonte de andlise A propriedade foi avaliada considerando-se um

periodo de 10 anos a contar de abril de 2019.

Taxas de crescimento real de 1° ano 0,00% por ano

aluguel
A partir do 2° ano 5,00% por ano

Caréncia inicial Novos contratos N&o aplicado
Renovacéo N&o aplicado

Vacancia entre contratos N&o aplicado

Comisséo de locacéo Novos contratos 1° aluguel mensal
Renovagéo N&o aplicado

Probabilidade de renovacéao 100,00%

Fluxo de caixa projetado Baseado nas premissas acima apresentadas

projetou-se o fluxo de caixa anual da propriedade,

gue é apresentado na pagina seguinte.
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Atrium X
Fluxo de caixa em milhares de reais com inicio em abril de 2019
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Receita de locagéao
Aluguel minimo potencial 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 21.911,64 21.675,36 21.675,36
Absorcéo & Vacéncia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Descontos e caréncia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aluguel minimo efetivo 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 21.911,64 21.675,36 21.675,36
Despesas operacionais
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gestéo de locacéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Seguro 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de despesas operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado operacional liquido 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 21.911,64 21.675,36 21.675,36
Despesas nado operacionais
FRA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de despesas néo operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de caixa 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 22.384,20 21.911,64 21.675,36 21.675,36
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7.4.2 VALOR DO ATIVO

7

O valor do ativo é equivalente ao valor presente liquido do fluxo de caixa da sua
operacédo. A obtencao do valor presente liquido do fluxo se da mediante a aplicacdo de
duas taxas, a primeira delas € uma taxa de desconto que incide em todo periodo de
andlise e a segunda é o Terminal Cap Rate, que simula a venda do ativo ao fim do

periodo de analise.

Taxa de desconto A taxa de desconto de 7,50% a.a. utilizada na avalicao
corresponde ao custo de oportunidade para um
investidor e é constituida por um investimento de baixo
risco (NTN-B) e o prémio de risco resultante da
consideracao do risco do mercado imobiliario, risco da

propriedade e do risco de contrato.

Terminal cap rate Ao término do periodo de analise foi simulada a venda
do imovel através da aplicacdo de taxa de
capitalizagdo de saida do investimento (terminal cap
rate), fixada em 7,00% ao ano, calculada sobre o
resultado operacional liquido obtido no 11° ano de

operacao.

Considerou-se ainda que a remuneracéo do trabalho
do consultor imobilidrio responséavel pela venda do
imovel no final do horizonte de analise corresponde a

1,00% do valor de venda.

Baseado nas informagfes acima, nas andlises realizadas e resultados contidos neste

relatério, o valor justo da propriedade para o més de marco de 2019 foi estimado em:
Valor justo para Venda: R$ 301.800.000,00

(Trezentos e um milhdes e oitocentos mil reais)
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e totalmente livre de

guaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 33 (trinta e trés) folhas e 7 (sete) anexos.

Sao Paulo, 26 de abril de 2019

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874
Cépia Digital Copia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Responsavel técnica | COO Executive Manager
CIVAS
(@rics,
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Rua Diogo Moreira com imovel a direita
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Vista da fachada do empreendimento
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Vista dos sanitarios

Vista do estacionamento
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o

Vista do hall de elevadores

Vista da recepgéo
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Vista do acesso principal ao imével

Vista da area externa
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<~

Vista do café na area externa do imoével

Vista da area externa do imoével
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Homogeneizacao dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por

tratamento de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitéario x Fator Final

Valor Unitéario

. o« Fator Padréao Fator de Fator Final Valor Unitéario
Comparativo (descontados fator oferta Fator Transposicao X L N
Construtivo Depreciagédo (Zfn-n+1) Homogeneizado
e vagas)

1 R$ 71,00/m2 1,001 1,164 1,091 1,207 R$ 85,70/m2
2 R$ 67,00/m? 0,950 1,265 1,264 1,530 R$ 102,51/m?
3 R$ 99,46/m? 0,950 1,003 0,993 0,997 R$ 99,16/m2
4 R$ 100,89/m2 0,970 0,878 0,974 0,779 R$ 78,59/m?
5 R$ 117,08/m2 0,964 0,792 1,110 0,925 R$ 108,30/m?
6 R$ 114,31/m? 0,956 1,075 1,004 0,955 R$ 109,17/m?
7 R$ 107,77/m2 0,956 1,000 1,052 1,125 R$ 121,24/m?

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se
identificar o valor do imolvel. Este valor corresponde a média dos precos
homogeneizados, apds analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor

médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma: R$ 704,67 /m?
Total de Comparativos: 7
Valor Médio dos Comps: R$ 100,67 /m?

Intervalo para Saneamento

Limite Inferior: R$ 70,47 /m2

Limite Superior: R$ 130,87 /m2

Média Saneada

Soma: R$ 704,67 Im?
Total de Comparativos: 7
Valor Médio dos Comps: R$ 100,67 /m?

Como todos os valores estédo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior,
a média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de

venda para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da

distribuicdo t de Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de

amostras < 30), sado identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitério Basico * tc (o/\n)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1)

conforme tabela da Distribui¢cdo t de Student
o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianga

Numero de Amostras: 7
# Graus de Liberdade: 6
Tabela t (tc de Student): 1,44
Desvio Padrdo: R$ 14,55 /m?
Limite Inferior: R$ 92,75 /m2
Limite Superior: R$ 108,59 /m?2
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de
tendéncia central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando variaveis
relevantes para a avaliacdo do imdvel nao tenham sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram
estatisticamente significantes, desde que o intervalo de mais ou menos 15% seja

suficiente para absorver as influéncias nao consideradas”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 78,59 /m2

Limite Superior: R$ 121,24 /m2

Campo de Arbitrio

Limite Inferior: R$ 85,57 /m2

Limite Superior: R$ 115,77 /Im2
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis
Urbanos/Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou o0s

Graus de Fundamentacéo e de Precis@o a seguir descritos:

Grau de Fundamentagao — Capitalizacdo da Renda

Item Atividade Grau Il Grau Il Garu |
Ampla, com os elementos Simplificada, com base nos Sintética, com a apresentacdo
7511 Anadlise operacional do Empreendimento. operacionais devidamente P . dos indicadores basicos

explicitados.

indicadores operacionais.

operacionais.

Andlise das séries historicas

Com base em andlise do
processo estocastico para as

Com base em andlise

Com base em andlise qualitativa

7512 . ) deterministica para um prazo para um prazo minimo de 12
empreendimento. variaveis-chave, em um periodo .
P minimo de 24 meses. meses.

minimo de 36 meses.
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado. be eftrqtura, conjuntura, Da conjuntura. X Sintética da conjuntura.

tendéncias e conduta
7514 Taxas de desconto. Fundamentada. Justificada. X Arbitrada.
7.5.1.5.1 Escolha do modelo. Probabilistico. Detgrmlnlstlco associado aos Deterministico. X

cenarios.

7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa. Completa. Simplificada. Rendas liquidas.
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados. Minimo de 5. Minimo de 3. Minimo de 1. X
75153 Andlise de sensibilidade. Simulagdo com apresgnlagao Simulagé@o com |denE|f|ca§ao de X Simulagéo Unica com variacdo

do comportamento grafico. elasticidade por variavel. em torno de 10%.
7.5.1.5.4 Andlise de risco. Risco fundamentado. Risco justificado. Risco arbitrado. X
Nimero de itens 3 3
Pontos 6 3

Graus Il Il I
Pontos Maior ou igual a 22 del3a?z21l de7al2
maximo de 3 itens em
graus inferiores, Nno maximo 4 itens em
Restricoes admitindo-se no graus inferiores ou minimo de 7 itens.
maximo um item no néo atendidos.
Grau I.
FUNDAMENTACAO Grau |
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis
Urbanos/Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os

Graus de Fundamentacédo e de Preciséo a seguir descritos:

Grau de Fundamentagao — Comparativo Direto

TABEIA 1-GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

N PARA DENTFTACAO DE VALOR
TEM DESCRTAO
GRAU II GRAU II GRAU I
Caracterizacdo do Imdvel |Compkta quanto a todos os Compkta quanto aos fatores X X
1 . . N X |Adocgo de simacio paradigm a
Avalando fatores analisados utilzados no tratam ento
Quantdade m nina de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 X 3
utilizados
Apresentacdo de hfom acdes Apresentacdo de nhfom acdes
X . Apresentacdo de hifom acdes .
rebtivas a todas as caracteristicas rehtivas a todas as
Hentificacdo de Dados de rehtivas a todas as
3 dos dados analisados, com foto e X |caracteristcas dos dados
Mercado caracteristitas dos dados
caracteristicas observadas peb . correspondentes aos fatores
analisados
autor do Judo utilizados
Thtervab  adm ssiel de
4 ajiste para o conjinto de 080 alpRs 050a2p0 X 0A0a250 *a
fatores
d NO CasO OF UtIZacao Oe T erx e CIICO IO0S Te T ercado, O MEvaD adit Velde ajisSE e e UZU a LZD,Pos € GeSe R Jue, COIT UM TIUNT €10 I 70T e 0ado:

de m ercado, a am ostra se:a m enos heterogénea

Grau Il
GRAUS I I a
Pontos M hin os 10 6 4
. . *ens 2 e 4 nograu I, com osdemaisno | *ens2 e 4 no grau I,com os dem ais )
Tens obrigatdrios no grau correspondente . . Todos, nom hin o, no grau I
m hino no grau I nom hino no grau I

Grau de Precisao

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: R$ 92,75/m?
Limite Superior - Intervalo de Confianga: R$ 108,59/m?
Amplitude: R$ 14,87/m2
Amplitude/Média: 14,77%
Grau Obtido: Grau llI

Valores de Referéncia

Amplitude/Média < 30% Grau 3
30% < Amplitude/Méida < 40% Grau 2
40% < Amplitude/Média < 50% Grau 1
Amplitude/Média < 50% Sem Classificagao (Nihil)
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Os documentos que suportam esta avaliagdo foram fornecidos pelo cliente e séo:
e Area Técnica - Matricula 133.471 (07.01.2019) (Pdf);
e Café - Matricula 133.472 (07.01.2019) (Pdf);

e Conjunto 11 - Matricula 133.473 (04.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 12 - Matricula 133.474 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 21 - Matricula 133.475 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 22 - Matricula 133.476 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 31 - Matricula 133.477 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 32 - Matricula 133.478 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 41 - Matricula 133.479 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 42 - Matricula 133.480 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 51 - Matricula 133.481 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 52 - Matricula 133.482 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 61 - Matricula 133.483 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 62 - Matricula 133.484 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 71 - Matricula 133.485 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 72 - Matricula 133.486 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 81 - Matricula 133.487 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 82 - Matricula 133.488 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 91 - Matricula 133.489 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 92 - Matricula 133.490 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 101 - Matricula 133.491 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 102 - Matricula 133.492 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 111 - Matricula 133.493 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 112 - Matricula 133.494 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 121 - Matricula 133.495 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 122 - Matricula 133.496 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 131 - Matricula 133.497 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 132 - Matricula 133.498 (07.01.2019) (Pdf);
e Conjunto 141 - Matricula 133.499 (07.01.2019) (Pdf);

INTERNATIONAL
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A documentacao listada acima esta disponivel para consulta caso seja necessario.

Matricula-mae Edificio Atrium Faria Lima - Matricula 128.007 (04.01.2019);
2.4.1.2.2.1 00 - Contrato Locacéo Atipica — Bunge (Pdf);

2.4.1.2.2.2 1° Aditamento - Contrato Locacéo — Bunge (Pdf);

2.4.1.2.2.3 2° Aditamento - Contrato Locacéo — Bunge (Pdf);

2.4.1.2.2.4 3° Aditamento Contrato Loca¢édo — Bunge (Pdf);

2.4.1.2.2.5 4° Aditamento - Contrato Locacdo — Bunge (Pdf);

2.4.1.2.2.6 5° Aditamento - Contrato de Locacéo — Bunge (Pdf);

6° Aditamento - Contrato de Locacéo — Bunge (Pdf);

DM 184 _Brochure (Pdf);

2612_001 (Pdf).
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1. Este trabalho, bem como as recomendagbes e as conclusdes nele
apresentadas, referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes
feitas a EMPRESA pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins
contratados e néo deve ser utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra
pessoa ou entidade que n&o o(a) CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagdo do(a) CLIENTE de acordo com o

pactuado na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracbes constantes neste trabalho refletem as
caracteristicas do(s) imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, nao
considerando eventos extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel

foi avaliado no estado em que se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi
criado através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela
EMPRESA, logo, a obra/propriedade intelectual € da EMPRESA.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados
Unica e exclusivamente em informacdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE,
considerados como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo
serd imputada a EMPRESA qualquer responsabilidade por erro ou omissao
relacionada as informag6es fornecidas. A EMPRESA néo se responsabiliza pela

documentacdo enviada para consulta que ndo esteja atualizada.

6. A EMPRESA ndo € responsavel por realizar nenhuma investigacdo
independente, auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos
dados fornecidos pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e
informagfBes por ele fornecidos pode afetar materialmente a andlise e
recomendacdes constantes no trabalho, eximindo totalmente a EMPRESA de
qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracdo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado
imobiliario local, os quais foram fornecidos por proprietarios de imoveis,
corretores, imobilidrias e profissionais habilitados e especializados e outros e,

portanto, séo premissas aceitas como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imdvel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar

0 seu valor, pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.
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10. A EMPRESA néo efetua medigcbes de campo. Logo, pressupde-se que as
medidas do terreno e das edificagbes constantes na documentacdo apresentada
pelo(a) CLIENTE estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas
por levantamentos visuais, bem como, n&o se responsabiliza por eventuais

alteracdes realizadas no terreno por parte do(a) CLIENTE.

11. A EMPRESA nao realizou anadlises juridicas da documentacéo do(s) imovel(is),
ou seja, investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar

0 escopo dos servigos ora contratados.

12. A EMPRESA nédo fez consulta aos 6rgados publicos de ambitos Municipal,
Estadual, Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgao regulador de atividades

comerciais, bem como, no que tange a situagéo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A EMPRESA nao assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios
de construcao do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por
eventuais problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as
edificacbes atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de

salubridade e de seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem
como nao foram realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de
impacto ambiental relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Ndo foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével,

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a

conclusdes errbneas.

colliers.com.br




LAUDO DE AVALIACAO
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

Anexo VII
Declaracao

/
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Ref: Avaliacdo do imovel em Sé&o Paulo - SP

A Empresa declara que:
e Os fatos contidos neste Laudo sado verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusGes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e

estdo restritas apenas as premissas e condicdes limitantes.
e Na&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum

interesse ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo nao esta comprometida com a publicacdo de valores
predeterminados ou direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o
valor avaliado, nem com o atingimento de um resultado estipulado nem com a

ocorréncia de algum evento subsequente.

e As andlises, opinifes e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como
este Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International
Valuation Standards, o Cédigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered
Surveyors — RICS, a norma brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de
Avaliacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Mony Lacerda e Paula Casarini ndo vistoriaram o imovel.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliacdo de maneira

competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no

corpo e na capa deste Laudo.

e Este laudo s6 terd valor se assinado pelos seus autores.

Valor Final de Venda.

Baseado nas consideragBes constantes neste Laudo, o valor justo para venda do
imovel, considerados 0s pressupostos, as ressalvas e os fatores limitantes expressos

no Anexo VI deste Laudo, para a data-base de marco de 2019, é:

Valor justo para Venda: R$ 301.800.000,00

(Trezentos e um milhdes e oitocentos mil reais)
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