S3o Paulo, 14 de fevereiro de 2019

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A
Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., 700 — 112 Andar — Itaim Bibi — Sdo Paulo/SP

A/C

Augusto Martins

REF: Galpdo comercial Rua Anténio Utrilla,
1062 — Cumbica — Guarulhos/SP

Atendendo a solicitacdo do CREDIT SUISSE, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliagdo do imdvel em
referéncia, determinando seus valores de mercado para venda e locacdo na data-base fevereiro de

2019.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o célculo dos valores.

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

encontram-se totalmente concluidos.

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

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

fobcla AT lusaitiodky

Isabela Dora Costa Monastersky
BINSWANGER BRAZIL

MRICS

RuA LiBERO BADARO, 377 — 272 ANDAR — 01009-000 — SA0 PAULO — SP — BRASIL
TEL/FAX: +55 (11) 2985-1101 — WWW.BINSWANGER.COM.BR
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RB COMERCIAL PROPERTIES 44 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

OCUPACAO Ocupado
OBJETIVO Valor de Mercado para Compra
FINALIDADE

IDENTIFICACAO

Fedex

TIPOLOGIA Industrial / Logistica - Galpdo
OBIJETO Enderecgo Rua Antonio Utrilla, 1062
Bairro Cumbica
Cidade/UF Guarulhos / SP
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Area Construida 18.275,95 m?
Area Privativa n/i
Vagas Garagem n/i
Idade do Imdvel 5 anos
DATA VISTORIA 29/01/2019 DATA BASE fevereiro-2019

CONCLUSAO DE VALOR

Quarenta E Nove Milhdes, Setecentos E
Noventa E Dois Mil Reais

(Fluxo de Caixa

VALOR VENDA e —_

R$ 49.792.000,00

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO

Renda Grau | n/a
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INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria interna, pesquisa do mercado

imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informagbes gerenciais verbais ou

escritas, recebidas através da contratante.

O imével encontrava-se ocupado e todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram

visitadas, entretanto, a inspecdo e o levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v

Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a
BINSWANGER BRAZIL ndo se responsabiliza por informacdes fornecidas por terceiros e ndo serd
responsdvel, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao
de informacbGes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliagdo.

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias

e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas.

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

avaliados, caracterizando a sua independéncia.

Os honorarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados.

O objetivo deste trabalho nao inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade,

ou inclui a responsabilidade da BINSWANGER BRAzIL para detectar fraudes nos documentos.

N3o é responsabilidade da BINSWANGER BRAzIL, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na

propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais.

Nao foram efetuadas quaisquer andlises juridicas da documentag¢do do imdvel, ou seja,
investigacOes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas e superposicao
de divisas e outros, por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagdo. Ndo foram efetuadas

medi¢des de campo.
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v/ Nao foram consultados érgdos publicos nos ambitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto
a situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos. Nao foram feitas pesquisas de

passivos ambientais no solo.

v/ Esta avaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
reclamagbes e outros comprometimentos legais, e ndo existir quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdio ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a area.

v/ 0 imével foi avaliado na suposi¢do de que esteja livre e desembaragado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo
gue as medidas dos terrenos, bem como seus respectivos titulos, estejam corretas e

registrados em cartdrio e que a documentacao enviada para consulta seja a vigente.

v" N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, mdveis e utensilios ou quaisquer outros

bens mdveis que possam existir na propriedade.

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

quaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade.

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

seus calculos.

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada

no “Sumario Executivo” deste relatério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

emissao.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

Plantas / Quadro de Areas

92.542 do 12 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Guarulhos - SP
RB Commercial Properties 21 Empreendimentos Imobiliarios Ltda

46.014,07 m?
18.275,95 m?
n/i
n/i

Av. 23 datado de 18 de dezembro de 2014
23 de novembro de 2018

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:
N2 de Vagas:
Data de Emissao:

Contrato de Locagao

46.014,07 m?
18.275,95 m?

n/i

n/i

06 de margo de 2012

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:
N2 de Vagas:
Data de Emissdo:

46.014,07 m?
18.226,00 m?

n/i

n/i

09 de abril de 2013
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZACAO

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

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v 2,9 km da Rodovia Ayrton Senna — 116;
v/ 10,1 km do Aeroporto Internacional de Guarulhos — Cumbica; e

v" 26,3 km de S30 Paulo.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Industrial

Densidade de Ocupacao: Horizontal - Baixa

Padrdo Econémico: Médio-Baixo

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: Ndo

Polos Valorizantes: Préximo da Rodovia Ayrton Senna da Silva e facil acesso ao Aeroporto
Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagdo: Industrial

Valorizagdo Imobiliaria: Estavel
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v Abastecimento de 4gua v
Cisterna / Pogo Artesiano v
Esgoto pluvial v
Esgoto sanitdrio v

Fossa

Gas canalizado

Coleta de lixo

Pavimentacao

FOTOS DE ACESSOS

Rua Antonio Utrilla

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra ética
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodovidria

A N N N N NN

SR -
> \\ s

Rua Antonio Utrilla

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local

Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Rua Antonio Utrilla
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislagao Lei 6.055 de 30 de dezembro de 2004
Zona de Uso - Descri¢do ZPE-l Zona de Projeto Especial ou Estratégico |
T.O. (Taxa de Ocupagao) 0,80

C.A. (Coeficiente de Basico 2,0

Aproveitamento) Maximo 2,0

Gabarito 9

Lote Minimo 500,00 m?

Principais Usos Permitidos n/i

Principais Usos Vetados n/i

Outros n/i

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

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

edificagdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgaos competentes.

11
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4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.1. DATA E CONTATO

Data da vistoria: 29/01/19

Contato: Sr. Renato —(11) 94241 3277
O imdvel encontrava-se ocupado e todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram

visitadas; entretanto, a inspecao e o levantamento foram predominantemente visuais.

4.2. QUADRO DE AREAS

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

Area de terreno Area construida Area privativa Vagas de
Documentos . a2 a
(m?) (m?) (m?) Garagem
Matricula 46.014,07 18.275,95 n/i n/i
IPTU n/i n/i n/a n/a
Planta 46.014,07 18.275,95 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 46.014,07 18.275,95 n/i n/i

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel

4.3. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um Galp3ao comercial, e atualmente encontra-se ocupado pela Fedex. O imdvel é

composto por galpao, escritorio, refeitério, vestidrio e salas de apoio.

12
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4.3.1. Terreno

.
i"
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Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal Rua Antonio Utrilla
Formato Irregular
Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao No nivel da rua

Delimita¢do / Fechamento  Delimitado por gradis de aluminio

13
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Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

Posicionamento no Terreno

Afastada das divisas do terreno

N2 de Pavimentos

Galpdo Térreo e escritério no mezanino

Pé Direito 10,00 m no galpdo e 2,80m no mezanino
Estrutura Concreto armado / Metalica
Cobertura Telha metalica
2 dguas
Estrutura da Cobertura Metalica

Fechamento

Alvenaria / Telha metdlica

Fachada

Chapa metalica / Bloco de concreto aparente

Esquadrias e Vidros

Aluminio

Vidro temperado

Estado de Conservag¢do

Entre Novo e Regular (B)

Vicios de Construgdo

N3o detectados visualmente

Condi¢do Geral das Instalagdes Otima
Idade Estimada 5 anos
Vida Util Remanescente 75 anos

14
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Recepgdo Ceramica Massa com pintura Fibra Mineral
Sanitario PNE A Azulejo e Massa com
= Ceramica . Gesso
Recep¢ao pintura
Recursos Humanos Concreto Bloco de concreto aparente Fibra mineral
Sanitarios Galpdo Concreto Azulejo Gesso
Area Privativa dos s Alvenaria e Divisorias . .
. X Vinilico Fibra Mineral
escritorios - Mezanino Eucatex
DML - Mezanino Ceramico Azulejo Gesso
Sanitarios - Mezanino Ceramico Azulejo Gesso
Copa Ceramico Azulejo Gesso

15
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Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservagao

Vicios de Construcao

Condigao Geral das InstalagGes
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Alinhada a divisa lateral do terreno

1 pavimento

2,65m

Concreto armado

Telha metalica

2 dguas

Metalica

Alvenaria

Alvenaria com pintura
Aluminio

Vidro temperado

Entre Novo e Regular (B)
N3do detectados visualmente
Otima

5anos

75 anos

16
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Refeitério Concreto Bloco de concreto aparente Sem forro
. A . Azulejo / Massa com
Cozinha Ceramica gail ) / Gesso
pintura
I A . Azulejo / Massa com
Sala Nutricionista Ceramica gail ) / Gesso
pintura
A . Azulejo / Massa com
Despensa Ceramica gail ) / Gesso
pintura
Sala de Armarios Concreto Bloco de concreto aparente Sem forro
o Azulejo / Massa com
Vestiarios Concreto g / Gesso
pintura
DML Concreto Bloco de concreto aparente Gesso

Especificagdes Técnicas

As informacg0es a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

Circulagao Vertical = 1 Escada de acesso ao mezanino;

Sistema de Seguranca e

= Circuito de TV e catracas de controle de acesso.
Controle de Acesso

Sistema de incéndio interligado ao reservatério.

Sistema de Prevengdo = Hidrantes e extintores;

de Incéndio = Sprinklers.
= Alarme de incéndio e detectores de fumaca a laser.
o = Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia
Elétrica T
individuais.
= Piso com capacidade para 4 ton/m?;
Outros = 27 Docas elevadas;

Galp3do com forro Facefelt.

17
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4.3.3. Reportagem Fotografica

Recepgao Recepgao

Sanitario PNE Recursos Humanos

Sy Yy

Escada de acesso ao mezanino Corredor Mezanino

Sala de Reunido Escritério

18
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Escritério Mezanino

DML Sanitario Masculino

Copa Sanitario Feminino

Galpdo Galpdo

19
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Sanitdrio — Galpao Sanitario PNE — Galpdo

Vista galpao Casa de baterias

Sala Nutricionista Despensa

20
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Sala de Armarios

Vestiario Masculino Vestiario Feminino

Vista Geral

Area Coberta — Grémio Fachada do Imével

21
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Guarulhos / SP

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 318,01 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 1.222.357 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.
PIB (RS mil) RS 37.139.403,99 RS 443.600.101,65 RS 693.716,24
PIB per Capita RS 30.383,43 RS 39.450,87 RS 20.241,49
IDH 0,763 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Alta Para Locagao Média
Demanda Média Para Venda Média
Absorcao Média Vocagdo Industrial
Desempenho Geral Média Tempo Médio de Absor¢gdo 60 meses

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v Imével alugado para empresa de renome no
mercado e contrato de locagdo de longo
prazo;

v" Edificio adaptado ao uso a que se destina
conforme as necessidades de seu ocupante
atual.

Oportunidades:

v" Imével facilmente adaptavel para diversos
usos.

Pontos Fracos:

v O imdvel possui apenas uma via de acesso.

Ameagas:

v/ Ofertas de imdveis similares na regido.

22
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagcées de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos
basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra

Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado de venda e locacdo obtido pela seguinte metodologia:

Metodologia Valor Aferido

v/ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Locagdo
Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda
Método Evolutivo
Método do Custo

Método Involutivo

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragao do valor de um imdvel
por meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagao direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, pre¢os e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de

mercado que exer¢am influéncia na formacao dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia na formacdo do

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

v/ A técnica de Tratamento por Fatores para determinac¢do de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relacGes fixas entre as diferencas dos atributos especificos
dos elementos da amostra e 0s seus respectivos pregos.

23
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

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

considerando-se os cendrios viaveis”.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a

venda ou loca¢do da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

v

um proprietario disposto a efetuar a transagao;

que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais
condicBes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacgao;

que as condicbes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham
sofrido modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locacdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacdo, ou seja, data da
avaliacdo, e

ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com
“especial” interesse na propriedade em questao.

24
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7. CALCcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - METODO COMPARATIVO

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

a explicar o comportamento do mercado da regido.

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

mencionados a seguir:

Fator fonte

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negocia¢do de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quilémetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator

relevante.

Fator padrao

Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construcdo, visando a equiparagdo entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo por meio da publicacdo da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrdo construtivo
R8N do SINDUSCON/SP (ver a seguir). Adicionalmente, foram observados se existentes itens de

benfeitorias e infraestrutura, construidos ou agregados, que podem contribuir com a valorizacdo do

imoével.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES

Classificagao Min Med Max
Galpdo Econbémico 0,240 0,360 0,480
Galpao Simples 0,492 0,726 0,960
Galpdo Médio 0,972 1,326 1,680
Galpdo Superior 1,700 1,750 1,800
Cobertura Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Média 0,192 0,246 0,300
Cobertura Superior 0,312 0,456 0,600
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Fator idade

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

benfeitorias.

Fator conservagao

Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de edificagcGes de imdveis
urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observagdes possiveis do estado
aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos, pesando seus

custos para recuperacao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

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

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 18,54 21,81 25,08

Devido as caracteristicas fisicas do imodvel, adotamos o valor médio como valor de mercado de

locacgdo.

O valor de locacdo do imével serd dado pela seguinte expressao:

V = A x Vu, onde:

Vu = Valor Unitario Adotado RS 21,81
A = Area construida 18.275,95 m?
V = Valor Total RS 398.576,36
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 399.000,00
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7.2. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

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

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

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

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locacdo

vigentes:
Data de Data de Valor da Locagao Valor
Nome do Locatario Inicio de Término de Atual Unitario
Contrato Contrato (RS) (R$/m?)
Fedex 01/04/2013 31/03/2023 467.283,98 25,64

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas
do ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de analise e custo de

oportunidade e taxa de risco definido para o cenario analisado;

- Valor de loca¢ao contrato vigente: conforme contrato de locac¢do, o locatario tem direito a

revisional para valor de mercado. Os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

»  Valor de locagao para novos contratos: novos contratos seguirdo o valor de aluguel apurado

pelo método comparativo.
- Revisional: adotamos o valor médio apurado pelo Método Comparativo.

- Periodo de Absorg¢do / Vacancia inicial: este item ndo foi aplicado, pois os conjuntos

encontram-se ocupados.
- Vacancia apds 12 contrato: 6 meses;
»  Caréncia inicial: este item n3o é foi aplicado, pois os conjuntos encontram-se ocupados.
- Caréncia apds 12 contrato: 3 meses;

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

constante e para o cdlculo da perpetuidade foi considerada uma vacancia constante de 0%;
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Condominio: ndo considerado
IPTU: RS 1,45/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme carné IPTU 2018);
Comissao de locagdo: considerado 1 més de locacao;
Comissdo de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imével;
Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes;

Periodo de analise: 120 meses;

Fundo de Reposicdo de Ativo (FRA): estimamos 3% sobre receita liquida (em meses de

receita positiva);

Inadimpléncia Constante: ndo considerada;

Gestao de Contratos: ndo considerada;

Perpetuidade (Valor Residual do Imdvel): calculada sobre a renda apds 102 ano;

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,50% a.a., composta por NTNB e risco do negécio,

e taxa de capitalizagdo (cap rate) de 9,50% a.a.
Inflagdo: ndo considerada.

Valorizagdo: considerando que valores de locagdo se apresentam reprimidos em func¢do da
atual conjuntura econdmica, adotamos uma valorizagdo de 1% ao ano sobre valor de
mercado a partir do 32 ano do fluxo, e para os demais contratos consideramos a valorizacdo

apods o termino do contrato existente.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

Quarenta E Nove Milhdes, Setecentos E
Noventa E Dois Mil Reais

(Fluxo de Caixa

VALOR VENDA
0 Descontado)

R$ 49.792.000,00

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

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

imovel em referéncia:

(Fluxo de Caixa

VALOR VENDA Descontado) R AELERIENET Noventa E Dois Mil Reais
Binswanger Brazil
CREA: 494866
i r [
=F
i
ll-f"r T b fﬂ i L . ','g&&,@)&a<alﬁflz(‘f
Nilton Molina Net “Isabela Dora Costa Monastersky
Sécio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-7
MRICS

Quarenta E Nove Milhdes, Setecentos E
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9. CONFIDENCIALIDADE / TERMO DE ENCERRAMENTO

Este relatdrio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade serd assumida

perante terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem as circunstancias.

Finalizando, notificamos V.Sas. que, de acordo com nossas praticas normais, este relatério nao
podera ser incluido em qualquer documento, circular ou declaracdo, em parte, por inteiro ou em
qualquer referéncia, nem ser publicado sem o nosso consentimento por escrito quanto a forma ou

contexto em que possa aparecer.

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos e é independente e totalmente livre de quaisquer

vantagens ou envolvimento do profissional que realizou o presente servigo de avaliagao.

Na presente avaliacdo admitiu-se como corretas as dimensdes constantes da documentacao
oferecida, que os titulos de propriedade sdao bons e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e por isso confidveis.
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Pesquisa
) . Vida EC ~ P
Item Endereco Area construida Idade . . Padrdéo (IBAPE) Imobilidria Contato Telefone
util Estado de conservagéo
. . b - entre novo e . .
Aval. Rua Antonio Utrilla, 349 18.275,95 m? 5 anos 80 anos regular galpdo superior - - -
M
1  RuaAntonio Utrilla 7.660,00 m? 30anos 80 anos c-regular galpdo médio ar . Fabio (11) 2366-7072
Empreendime
A Z
2 Estrada Agua Chata, 3387 6.800,00 m? 25 anos 80anos b -entre novo e regular galpdo médio Imé‘\J/Zci:II:ct’da Adriana (11) 3463-7888
. ~ N Claudia . (11) 99632-
Rua Luis V; 2. 2 2 - | | Fi
3 ua Luis Vaz de Camdes 600,00 m 0 anos 80 anos c-regular galpdo médio Morais Lessa rancisco 7765
d - entre regular e . . Tieté Imdveis . (11) 2413-3535
4 Rua Volta Grand 1.000,00 m? 35 80 [ dio (- Ri
ua Volta Grance m anos anos reparos simples galpdo médio (1) S/S Ltda - ME cson /97484-8754
" ~ - Luciana Zocoli . (11) 95215-
2 -
5 Rua Olaria, 228 3.400,00 m 15 anos 80 anos c-regular galpdo médio (+) Pereira Luciana 6239
1156 - LOTEAMENTO CAMPINA, BW(
6 -l veE ! 24.600,00 m? 30anos 80 anos c-regular galpdo superior 8 . Valeria 32305920
Estrada Mun., SP consultoria
. ALIANCA - (011) 2442-
2 ~ .
7 Rua Endres, 1424 4.500,00 m 35 anos 60 anos c-regular galpdo simples (+) IMOVEIS LTDA Cristiano 3101
d-ent I ZUCCARO 011) 2463-
8  Avenida Rotary, 1410 8.528,00 m? 30 anos 80 anos rezr;rroes :iila;: galpdo médio (-) IMOVEIS LTDA Adriana ( 7)888
d-ent I o £ 011) 2412-
9 Rua Manuel Jesus Fernandes 3.000,00 m? 30 anos 60 anos entre rggu are galpdo simples TIETE IMOVEIS Ricson (011)
reparos simples 1320
Lo . Coelho da (011) 3882-
2 ~ %
10 Rua Mineira 4.643,00 m 35 anos 60 anos c-regular galpdo simples Fonseca - Paulo 4000
P d-ent I P oyt . 011) 2728-
11  Avenida Antonio Bardella, 308 8.859,00 m? 30 anos 60 anos entre rggu are galpdo simples (+) AVL Iméveis Camila (@)
reparos simples 2020
Estrada Velha Guarulhos So Miguel, d - entre regular e . MODERNA (011) 2412-
12 5.500,00 m? 30 60 [ [ M
15 m anos anos reparos simples EalPAOSIMPIES  consuLTORIA ¢S 2063
. . -~ Luciano Tadeu . (011) 2600-
1. D . 2 - - Li
3 Avenida Santos Dumont 3.500,00 m 35 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) Bento de uciano 0600
P IMOVEI 11) 4106-
14  Avenida Guinle, 2009 4.588,00 m? 25 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) g ES Andre (A G5t
INDUSTRIAIS - 6504
Avenida Presidente Tancredo de N . L ALIANCA L. (011) 2442-
15 Almeida Neves, 2081 5.312,00 m 25 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) IMOVEIS LTDA Cristiano 3101
Calculo
Ok Fator utilizado
Leg.
Amostra utilizada
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
< . Unitdrio com S . L ; . Unitario
Item Area construida Total Fator oferta Localizagédo Padrdo Depreciagdo Area Fator final N
fator oferta Homogeneizado
OK OK OK OK
1 7.660,00 m? R$ 160.000,00 0,85 RS 17,75/m? 1,000 1,220 1,197 0,897 1,314 RS 23,33/m?
2 6.800,00 m? R$ 150.000,00 0,85 RS 18,75/m? 1,176 1,220 1,131 0,884 1,411 RS 26,46/m?
3 2.600,00 m? RS 42.000,00 0,85 RS 13,73/m? 0,909 1,220 1,105 0,784 1,018 RS 13,97/m?
4 1.000,00 m? RS 13.000,00 0,85 RS 11,05/m? 0,909 1,591 1,303 0,695 1,499 RS 16,56/m?
5 3.400,00 m? RS 34.000,00 0,85 RS 8,50/m? 0,909 1,005 1,070 0,810 0,794 RS 6,75/m?
6 24.600,00 m? RS 570.000,00 0,85 RS 19,70/m? 0,909 1,000 1,197 1,038 1,144 RS 22,54/m?
7 4.500,00 m? RS 66.200,00 0,85 RS 12,50/m? 1,111 1,608 1,453 0,839 2,012 RS 25,16/m?
8 8.528,00 m? R$ 160.000,00 0,85 RS 15,95/m? 1,111 1,591 1,242 0,909 1,853 RS 29,55/m?
9 3.000,00 m? RS 35.000,00 0,85 R$ 9,92/m? 1,000 2,062 1,378 0,798 2,238 RS 22,19/m?
10 4.643,00 m? RS 56.000,00 0,85 RS 10,25/m? 0,909 2,062 1,453 0,843 2,267 RS 23,25/m?
11 8.859,00 m? R$ 98.000,00 0,85 R$ 9,40/m? 0,952 1,608 1,378 0,913 1,852 R$ 17,41/m?
12 5.500,00 m? R$ 150.000,00 0,85 RS 23,18/m? 0,909 2,062 1,378 0,861 2,210 R$ 51,22/m?
13 3.500,00 m? R$ 90.000,00 0,85 R$ 21,86/m?* 0,952 1,591 1,257 0,813 1,614 R$ 35,28/m?
14 4.588,00 m* R$ 68.000,00 0,85 R$ 12,60/m?* 0,952 1,591 1,147 0,841 1,532 R$ 19,30/m?
15 5.312,00 m* R$ 60.000,00 0,85 R$ 9,60/m? 0,909 1,591 1,147 0,857 1,504 RS 14,44/m?
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Intervalo de confianga

Numero de amostras: 5

Graus deliberdade: 4

tc (tabelado): 1,533

Amplitude: RS 4,86/m?

Limite superior: RS 24,24/m?

Média: RS 21,81/m?

Limite inferior: RS 19,38/m?
Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 17,41/m?

Valor maximo: RS 26,46/m?

Campo de arbitrio

Limite inferior: RS 18,54/m?
Média: RS 21,81/m?

Limite superior: RS 25,08/m?

Situacao paradigma

Area construida: 18.275,95 m?

Idade: 5 anos

Vida util: 80 anos

Padrdao: med

Conservagdo: b - entre novo eregular

Média Saneada

Limite inferior (-30%): RS 15,27/m?

Média: RS 21,81/m?

Limite superior (+30%): RS 28,35/m?

RS 25,00
o
©
° £
RS 15,00 ® E=]
) ® 8
R
¥
=
>
S
©
>
R$ 5,00
RS$ 5,00 R$ 15,00 RS$ 25,00
Valor Unitario Observado
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Elementos Comparativos

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5
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Especificagdo da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

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

ltem Descrigao Grau

i Pontos " Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
Completa quanto aos ~ . =
o Adogdo de situagdo
3 v fatores utilizados no 2 1

aradigma
tratamento P 8

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos
avaliando os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 v 3 1
efetivamente utilizados

Apresentagdo de

. ~ . Apresentagdo de
informacgdes relativas a

e Apresentagdo de informagdes relativas a
™ . todas as caracteristicas ) . . L.
Identificagdo dos dados R informacgdes relativas a todas as caracteristicas
3 dos dados analisadas, 3 v L 2 1
de mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas R
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do o
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1

fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 10

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

Graus mn ] I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L
- ) - . Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatdrios com os demais no minimo Grau Il e os demais no |
no Grau ll minimo no Grau |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Graus

Amplitude do intervalo de

. <30% <40% <50%
confianca de 80% em

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha
classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdria justificativa com base no

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau I GRAU DE PRECISAO: Grau Il
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Método da Capitalizado de Renda — Fluxo de Caixa Descontado
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)
Tabela 8 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de fluxo de caixa descontado
Item Descrigao Grau
m Pontos I Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
. i Ampla, com os elementos Simplificada, com base sintética, c~om a
Analise operacional do R . . apresentacdo dos
1 . operacionais 3 v nos indicadores 2 o L. 1
empreendimento . . . . indicadores basicos
devidamente explicitados operacionais K X
operacionais
Com base em analise do - -
. L. L Com base em analise Com base em anélise
Andlise das séries processo estocastico - o
L. L. deterministica para um quantitativa para um
2 histéricas do para as variaveis-chave, 3 L 2 L 1 v
i . . prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento em um periodo minimo de
meses meses
36 meses
3 . Anz)allfesetonal € be estrAutu.ra, conjuntura, Da conjuntura 2 Sintética da conjuntura 1 v
diagndstico de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada 3 v Justificada 2 Arbritrada 1
. Det inisti iad S
5 Escolha do Modelo Probabilistico 3 eterminis |cola.ssoma ° Deterministico 1 v
aos cendrios
6 Estrutura baS|Aca do fluxo Completa 3 v Simplificada 2 Rendas liquidas 1
de caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 3 Minimo de 3 2 Minimo de 1 1V
Simulagbes com Simulagdo com . [
- A « . e Simulagdo Unica com
8 Analise de sensibilidade apresentagdo do 3 identificacdo de 2 L
L. . ~, variagdo emtorno de 10%
comportamento grafico elasticidade por varidvel
9 Analise derisco Risco fundamentado 3 Risco justificado 2 v Risco arbitrado 1
*No
caso
Pontuagdo 15

Tabela 8 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de fluxo de caixa descontado

Graus

Pontos minimos

Itens obrigatorios

22

Maximo 3 itens em grau
inferior e maximo 1 item
no grau |

13

Maximo 4 itens em grau |
ou ndo atendidos

7

Todos, no minimo no Grau
| e maximo de 3 itens ndo
atendidos

GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

Grau |
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VIA SACADO AUTENTICAGAO MECANICA

|[VIA SACADO

AUTENTICAGAO MECANICA

PREFEITURA DE GUARULHOS

IPTU 2018 22 VIA

Inscrigao : 121.83.09.2073.00.000 RECIBO 2018-002-00419817 Data de Emissao: 05/01/2018
Contribuinte : RB COMMERCIAL PROPERTIES 21 EMPR IMOBL LTDA
Enderego : RUA ANTONIO UTRILLA ,349 FORNO VELHO-CUMBICA

Vencimento

PREFEITURA DE GUARULHOS

30/01/2018

Local de Pagamento
Caixa Econémica Federal qualquer modalidade de pagamento e lotéricas/ Bradesco, Ital e Santander
somente Auto atendimento, Internet e seus respectivos correspondentes Bancarios.

Nosso Numero

20180020419817099

Data do Documento |Numero do Documento Data Processamento (+) Valor Documento
05/01/2018 2018-002-00419817 05/01/2018 317.218,94
Uso do Banco Espécie (-) Tarifa

R$
:gs_i_t[jjgées / Mensagens Parcela: Cota Unica (=) Total Recebido

SR. CAIXA: VALORES EXPRESSOS EM REAIS

Nao receber apés o vencimento
Apés o vencimento atualizar o boleto na unidade do Facil ou pelo site www.guarulhos.sp.gov.br
INSCRIGAO: 121.83.09.2073.00.000 RECIBO: 2018-002-00419817

Valor da Parcela normal: 326.074,52 Valor da Parcela c/ Desconto: 317.218,94

(+) Mora / Multa

(=) Valor Cobrado
317.218,94

Sacado RB COMMERCIAL PROPERTIES 21 EMPR IMOBL LTDA

Sacador / Avalista

Caédigo de Baixa

81620003172 1 18941782201 3 80130201800 8 20419817099 3

FICHA DE
ARRECADACAO

autenticagao
mecanica
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