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Sdo Paulo, 15 de julho de 2019

Safra Asset
Avenida Paulista, n2 2.150 — 122 andar — S3o Paulo/SP

A/C
lago Silva Freire Alvarenga
Real Estate

REF: Prédio comercial localizado na Av.
Paulista, 2.064 — Cerqueira César — Sdo Paulo
/SP

Atendendo a solicitacdo do SAFRA ASSET, a BINSWANGER BRAzIL efetuou a avaliagdo do imdvel em

referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) de forma objetiva e imparcial.

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

Normativa 472 da CVM.

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,

Sabela AT luouaFiky

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

Brics

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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LAUDO DE AVALIACAO

REF.: 19 28846

Av. Paulista, 2064 — Cerqueira César
S3o Paulo / SP

JSREAL ESTATE MULTIGESTAO FII

(cNPI/MF N° 13.371.132/0001-71)
REPRESENTADO POR

BANCO J SAFRA

Data-base: julho de 2019
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SUMARIO
INTERESSADO SAFRA ASSET
PROPRIETARIO JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE Determinacao de Valor de Ativos

IDENTIFICAGAO Edificio Paulista

TIPOLOGIA Comercial - Prédio Inteiro
OBIJETO Endereco Avenida Paulista, 2.064
Bairro Cerqueira César
Cidade/UF S3o Paulo / SP
Area de Terreno 6.541,00 m?
Area Bruta Locével 26.206,20 m?
Area Privativa 22.489,20 m?
Vagas Garagem 417
Idade do Imdvel 10 anos
DATA VISTORIA 04/07/2019 DATA BASE julho-2019
TELEFONE - ACOMPANHANTE Daniel Amaro

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO (Fluxo de Caixa
PARA VENDA Descontado)

Quatrocentos e Oito Milhdes Seiscentos e

R5408.690.000,00 \\ o 1+a Mil Reais

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO

Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau lll

Renda: Grau | n/a
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIAGAO

JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FIl (cnpi/MF N° 13.371.132/0001-71), representado por BANCO J
SAFRA, solicitou a Binswanger a avaliacdo de um edificio comercial, determinando seu Valor Justo

para Venda (Fair Value), na data-base julho de 2019, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informagbes gerenciais verbais ou

escritas, recebidas através da contratante.

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

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. 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
responsavel, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao
de informag¢des por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliacdo;

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

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

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho n3o tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer rela¢do com os valores aqui avaliados;

v Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer o6nus,
reclamag¢des e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriagio ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a area;
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v" O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e nao é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias
na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos, estejam corretos e registrados em

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

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

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

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

quaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade;

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

seus célculos;

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

no “Sumario Executivo” deste relatério.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

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

Quadro de Areas

Area de Terreno:
Area Bruta Locavel:
N2 de Vagas:

Data de Emissdo:
Observagdo:

Resumo de Locagao

6.541,00 m?
26.206,20 m?
417

2019

Area Bruta Locavel:
Total de locatarios:
Total de contratos:

Valor Liquido de Locagdo:

Data-base:

26.206,20 m?

9

16

RS 2.398.482,53
Julho/2019
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:
v 260 m da Estacdo Consola¢do do Metrd;
v/ 550 m do Hospital 9 de Julho;

v" 650 m do MASP — Museu de Arte de S3o Paulo.



BRAZIL

L)
BINSWANGER
[

3.2. ENTORNO

'L 4

- f .
i | R L o—

Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regidao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Comercial / Prestagdo de servigos

Densidade de Ocupacao: Vertical — Alta

Padrdo Econémico: Médio-Alto

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: Ndo

Polos Valorizantes: Préximo de Shopping center / transporte publico / estagdo de metrd/ hospitais
Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagao: Comercial

Valorizagdo Imobiliaria: Estavel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

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

v Abastecimento de 4gua v Energia elétrica v/  Escolas

/  Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v/ Correio

v/ Esgoto pluvial J  Telefone / Posto policial

/' Esgoto sanitdrio /  Fibra ética J/ Servigos médicos

v Fossa v Arborizagdo v/ Recreacgdo e lazer

v/ Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local

/' Coleta de lixo J/  Aeroporto / Agéncias Bancarias

v Pavimentagdo v/ Rodoviaria v/ Shopping Center
FOTOS DE ACESSOS

Rua Luis Coelho Rua Luis Coelho

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lei n? 16.402, de 22 de Margo de 2016 - Disciplina o parcelamento, uso

Legislagdo e ocupagdo do solo no Municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lei n?
16.050 de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico

Zona de Uso - Descrigdao ZEU — Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacdo Urbana

T.O. (Taxa de Ocupagio) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 4,0

Gabarito -

Lote Minimo 1.000,00 m?

Principais Usos Permitidos Residencial, Comercial e Industrial

Principais Usos Vetados -

Outros

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

A presente avaliacdo trata do imével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificagdo existente esta devidamente regularizada perante drgdos competentes.

11
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4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

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

Documentos Area de terreno (m?)  ABL (m?) Area privativa (m3)  Vagas de Garagem
Info cliente 6.541,00 26.206,20 22.489,21 417
ADOTADA EM CALCULO n/a 26.206,20 n/a n/a

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

Para efeito de célculo, foi considerada a Area Bruta Locavel, conforme demonstrado abaixo:

Andar Locatdrio ABL (m?)
Cinelandia ISCP - SOCIEDADE EDUCACIONAL LTDA. 632,39

62 e parte do 72 ISCP - SOCIEDADE EDUCACIONAL LTDA. 2.050,98

Jardim, 12 e 2¢ HOSPITAL ALBERT EINSTEIN 4.512,82
Pl HOSPITAL ALBERT EINSTEIN 878,49

32e4° EQUINIX 2.413,86
Parte do 52 CCEE 362,88

92 30 11° CCEE 3.620,79
parte do 5¢ PRUDENTIAL 846,25
parte do 7¢ OLX 362,88

82 OLX 1.206,93

129 REGUS 1.206,93

13¢ VALID 1.206,93

142 a0 192 CEF 6.904,07

AREA TOTAL 26.206,20

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um edificio comercial localizado acima do Shopping Center 3. O imdvel é composto por

22 pavimentos.

4.2.1. Terreno

FUA AUGUSTA

-

=
i 2
_ -
E Ll
o o
= SHCPEIMG d
EXISTENMTE 3
s
=
o
1
Delimitacdo do Terreno
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Testada Principal Aproximadamente 42,00m — Avenida Paulista
Formato Irregular
Quantidade de Frentes 2
Superficie / Consisténcia Seca
Topografia Plana
Situagao No nivel da rua

Delimita¢do / Fechamento Delimitado por paredes de alvenaria

13
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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

Recuada do alinhamento da via e alinhado as divisas laterais e de fundo

22 pavimentos

Entre 2,70m e 5,00m
Concreto armado

Telha metalica

Metalica

Alvenaria

Pele de Vidro

Metalico

Vidro temperado

Entre Novo e Regular (B)
Ndo detectados visualmente
Boa

10 anos

50 anos

14
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Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
. . Laje de concreto
Garagens Cimentado Massa com pintura !
aparente
Lobby de entrada .
v ~ ! - Massa com pintura /
recepcao e hall de Ceramica - Gesso
Ceramica
elevadores
Area privativa dos A . . )
. p . Ceramica Massa com pintura Fibra mineral
escritorios
Areas comuns dos . .
Ceramica Massa com pintura Gesso
andares
Administragao Ceramica Massa com pintura Gesso
Auditério Carpete Divisdria acustica Gesso
Sala de reuniao Carpete Divisdria acustica Gesso
Sanitdrios / Vestiarios Ceramica Azulejo Gesso
Copa Ceramica Azulejo Gesso

Especificagdes Técnicas

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

Tipo

Uso

Circulagao Vertical

Sistema de Seguranga e

Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica

Gerador

Ar Condicionado

Sdo 10 elevadores no total, sendo 8 sociais, 1 de servico e 1 de emergéncia;
2 Escadas pressurizadas de emergéncia;

Escada rolante para acesso a recepgao.

Circuito de TV e catracas de controle de acesso.
CFTV

Portas rapidas com acionamento elétrico
Abastecimento a partir de pogo artesiano com bombeamento.

Sistema de incéndio interligado ao reservatério subterraneo com bombeamento por
gravidade;

Hidrantes e extintores;
Sprinklers;

Alarme de incéndio e detectores de fumaga.

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia
individuais.

2 geradores que atende integralmente todo o complexo.

Ar condicionado individual tipo K7.

15
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Recepgao

Sanitarios PNE

Area de circulagdo Sala de reunido

16
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Auditorio Hall de elevadores

Copa Vestiarios

Vestidrios Hall da administragdo

17
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32 Subsolo

Subsolos — Hall de elevadores e torniquete Subsolos — Rampa de acesso aos demais pavimentos

29 Subsolo

12 Subsolo Painéis de energia

18



D BINSWANGER

BRAZIL

AR, |

Sala de telefonia

Sala de exaustores

Escada de emergéncia

Escada de emergéncia — rota de fuga

Bombas

19
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Vista dos conjuntos

Manutengao

20
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Area técnica do edificio Exaustores

Casa de bombas destinada a incéndio Cobertura

Vista para a Avenida Paulista Elevadores de acesso pelo shopping

21
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

S3o0 Paulo / SP

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 1.522,99 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 11.244.369 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.
PIB RS 443.600.101,65 RS 443.600.101,65 RS 693.716,24
PIB per Capita RS 39.450,87 RS 39.450,87 RS 20.241,49
IDH 0,805 0,81 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imdvel

Oferta Média Para Locagao Média
Demanda Média Para Venda Média
Absorcao Média Vocagdo Comercial

Desempenho Geral Média

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v Bom estado de conservagdo;
v' Estacionamento;
v' Boa Localizagdo e Acesso.

Oportunidades:

v" Interligacdo com o Shopping Center 3;

v" Imével 100% ocupado com contratos longos.

Pontos Fracos:

v N3o observado.

Ameagas:

v N3o observado.

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 obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
v/ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Locagdo

v/ Método da Capitalizacao da Renda Valor Justo para Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

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

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuracao do valor de um imdvel
por meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparacdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes 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 pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formag¢ao do

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

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

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

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

traduza a varia¢do do valor do imdvel na regido.

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 o0s cendrios viaveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as
propriedades sdao adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais

dessa técnica sdo:

v Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢c3o
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizacdo da

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

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

aquisicdo do imdvel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

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

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transac3o;

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

condicBes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v" que as condi¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham
sofrido modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locagdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacdo, ou seja, data da

avaliacdo, e

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

III

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

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

cancelamento do passivo do arrendamento.
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7. CALCcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGCAO - 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 oferta

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

Fator padrao

Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construcdo, visando a equiparacdo entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de Edificacdes de Imodveis
Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliaces 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 imovel.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Escritério Médio com elevador 1,632 1,836 2,040
Escritério Superior com elevador 2,052 2,286 2,520

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 construcgdes e

benfeitorias.
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Fator conservagéo

Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de edificagbes 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 Edificacao 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?) 99,03 116,50 133,98

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagao.

O valor do imdvel pela drea privativa serd dado pela seguinte expressao:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado RS 116,50
A = Area privativa (m?) 1.067,52 m?
V = Valor Total RS 124.367,97

O valor unitario apresentado é referente a area privativa do imdvel. Para efeito de calculo, foi

considerada a Area Bruta Locavel (ABL) do avaliando, totalizando o valor unitario de R$ 103,04/m?2.
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7.2. VALOR JUSTO PARA VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel

é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como

aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser

utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungao das oportunidades de investimentos alternativos

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

Para determinacao 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 locagdo

vigentes.

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

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

taxa de risco definidos para o cenario analisado.

Valor de locagao contrato vigente: conforme informacdes do cliente, todos os locatdrios tém

direito a revisional para valor de mercado, exceto 3 contratos.

Valor de loca¢do para novos contratos: R$103,00/m? de ABL, de acordo com o Método

Comparativo Direto descrito no anexo para os conjuntos.

Revisional: Para contratos vigentes, adotamos o valor médio apurado pelo Método

Comparativo.
Periodo de analise: 120 meses.

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

terdo prazo de 60 meses. Para 3 contratos, terdao o prazo de 120 meses.

Periodo de Absorcdo / Vacancia inicial: este item ndo foi aplicado, pois os conjuntos

encontram-se ocupados.

Vacancia apds 12 contrato: 4 meses.

Caréncia inicial: este item ndo é aplicado, pois os conjuntos encontram-se ocupados.
Caréncia apos 12 contrato: 2 meses.

Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locacdo se apresentam
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reprimidos em funcdo da atual conjuntura econémica, adotamos uma valorizacao de 1,50%
ao ano sobre valor de mercado a partir do 12 ano do fluxo, e para os demais contratos

consideramos a valorizagdo apds o término do contrato existente.

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 3%.
Comissao de locagdo: considerado 1 més de locacao.

Comissdo de venda: considerado 4% sobre o valor de venda do imovel.

Condominio: RS 23,34/m? de ABL, conforme média praticada no imdvel.

IPTU: RS 9,19/m? de ABL, conforme carné IPTU 2019.

Inadimpléncia Constante: 0,3% sobre receita de locacao.

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

receita.
Gestao de Contratos: considerado 0,5% sobre receita.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,00% a.a., composta por NTNB e risco do negécio,

e taxa de capitalizagdo (cap rate) de 7,50% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.

Resultados

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

VALOR JUSTO (Fluxo Caixa
PARA VENDA Descontado)

Quatrocentos e Oito Milhdes Seiscentos e

R5408.690.000,00 (o ta Mil Reais
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De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO (Fluxo de Caixa
PARA VENDA Descontado)

Binswanger Brazil
CREA: 494866

prany. | A
Nilton Molina Net
Sécio-Diretor
CREA:5068 933048

RS 408.690.000,00

Quatrocentos e Oito MilhGes Seiscentos e
Noventa Mil Reais

\[Q %@Waaﬂ o %
Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avalia¢des

CREA: 506.007.193-7

(Prics.
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Pesquisa
Areas Construgdes Contato
Item Enderego Area Z_:" ;atlva I:: 'ﬁtd: Estado de isnservagﬁu Padréio (IBAPE) Imobiliaria Telefone
Aval.  Avenida Paulista, 2064 1.067,52 m? 10anos 60 anos Deaiieimme  CEEHHD S - -
regular ¢/ elev (+)
1 Avenida Paulista, 1294 470,00 m? 25anos 60 anos c-regular ESCI’ItO:ID ':jdlo </ Display (11) 3284-5199
elev
2 Avenida Paulista, 402 400,00 m? 25anos 60 anos c-regular e“”t‘:':l '(de"’ </ Display  (11)3284-5199
3 Avenida Paulista, 283 516,00 m? 10anos 60anos b -entrenovo eregular escrlt(;rllo stzf)enor Suzy Godoy (11) 3284-5199
C/ elev
4 Avenida Paulista, 500 898,00 m? 10anos 60anos b-entrenovo eregular escrltc:l:l r(rr)edlo </ Display (11) 3284-5199
5 Avenida Paulista, 1374 1.780,00 m? 10anos 60anos b -entrenovo eregular ESCI’It(;I’IIO Sl:f)e”or Siila (11) 3046-9595
C/ elev

6  Avenida Pauslita, 901 1.153,00 m? 10anos  60anos b -entrenovo e regular escr'i‘/’zl‘;\i‘:f)e”‘” SiiLa (11) 3046-9595

Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
" —_— 2 Unitdrio com " - ) Unitario
Item Area privativa (m?) Total Fator oferta Padréo Depreciagéo Fator final .
fator oferta Homogeneizado
OK OK

1 470,00 m? RS 42.300,00 0,90 RS 81,00/m? 1,188 1,182 1,370 R$ 110,96/m?

2 400,00 m? RS 35.613,00 0,90 RS 80,13/m? 1,188 1,182 1,370 RS 109,77/m?

3 516,00 m? R$ 62.529,00 0,90 RS 109,06/m? 1,000 1,000 1,000 R$ 109,06/m?

4 898,00 m? RS 89.822,00 0,90 RS 90,02/m? 1,188 1,000 1,188 R$ 106,97/m?

5 1.780,00 m? RS 287.274,20 0,90 RS 145,25/m? 1,000 1,000 1,000 RS 145,25/m?

6 1.153,00 m? R$ 149.890,00 0,90 RS$ 117,00/m? 1,000 1,000 1,000 RS 117,00/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianca Situagdo paradigma
Numero de amostras: 6 Area construida: 1.067,52 m?
Graus de liberdade: 5 Idade: 10 anos
tc (tabelado): 1,476 Vida util: 60 anos
Amplitude: RS 17,46/m? Padrdo: max

Conservagdo: b - entre novo e regular

Limite inferior: RS 107,77/m?
Média: RS$ 116,50/m? Média Saneada
Limite superior: RS$ 125,23/m? Limite inferior (-30%): RS 81,55/m?
Média: RS 116,50/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 151,45/m?
Valor minimo: RS 106,97/m?
RS 200,00
Valor maximo: RS 145,25/m?
Campo de arbitrio R$ 150,00
Limite inferior: RS 99,03/m? 3
[ ) [ J g
i 9 =
Média: RS 116,50/m RS 100,00 . "E
Limite superior: RS 133,98/m? ﬁ
5
S
S
RS 50,00
R$ 50,00 R$ 100,00 R$ 150,00 RS 200,00
Valor Unitério Observado
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)

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

Grau
It D icad
em escrigao " Pontos " Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
Compl n
Caracterizagdo do imdével Completa quanto a todos ompleta 9?‘3 to aos Adogdo desituagdo
A . 3 Vv fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

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

Apresentagdo de

. o X Apresentac¢do de
informacgdes relativas a

. Apresentagdo de informagdes relativas a
. . todas as caracteristicas . . ) L.
Identificagdo dos dados R informagdes relativas a todas as caracteristicas
3 dos dados analisadas, 3 L 1
de mercado L todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas A
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do .
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 1] [} 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no .
o ) . ) Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatérios 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

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em
* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria
justificativa com base no diagndstico do mercado.

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau Il
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Periodo

120

% ocupagdo

Receita de
Locagio
Corrigida

0
2.767.940
2.767.940
2776858
2776858
2794834
2.794.834
2.794.834
2.769.520
2.769.520
2.769.520
2792242
2792242
2792242
2792242
2.792.242
2826919
2.905.745
2.905.745
2.905.745
2.905.745
2.905.745
2.905.745
2.926.528
2719516
2719516
2.254.696
2.254.696
2.254.696
2.254.696
2.722.989
2.722.989
2.722.989
2722989
2722989
2722989
2722989
2.722.989
2.722.989
2.725.802
2477.175
2.354.332
2.354.332
2.354.332
2611382
2.738.503
2.738.503
2.651.497
2651497
1.534.490
1.534.490
1.628.406
1.628.406
2.786.240
2.786.240
2.786.240
2.786.240
2.786.240
2.786.240
2.786.240
2.787.934
2.787.934
2.787.934
2.787.934
2.787.934
2.787.934
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.809.325
2.813.397
2.813.397
2.816.439
2.816.439
2.816.439
2.833.859
2.839.666
2.839.666
2845473
2845473
2845473
2.845.473
2.756.559
2.756.559
2.732.411
2.242.727
2.337.329
2.337.329
2.275.095
2.779.580
2.607.858
2.607.858
2.744.804
2.744.804
2922924
2922924
2.693.647
2.693.647
2.693.647
2.427.791
2.527.579
2.527.579
2.527.579
2.801.471
2.940471
2.940471
2.842.265
2.842.265
1.656.956
1.656.956
1.758.130
1.758.130
2.967.993
2.967.993
2.967.993
2971124

Desconto de
locagéo

Receita

Caréncia

©0 0000000000 00000000000 0000 0O

-254.243
-381.364
127121

-101.174
-101.174
-1.209.863
-1.209.863
0
0

Venda

©0 0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000GOO0

0
473.011.022

0
2.651.528
2651.528
2.660.446
2.660.446
2678422
2678422
2678422
2.653.108
2.653.108
2.653.108
2.675.830
2.675.830
2.675.830
2.675.830
2675.830
2.710.507
2789.333
2789.333
2789.333
2.789.333
2.789.333
2789.333
2810115
2616476
2616476
2.151.656
2.151.656
2.151.656
2.151.656
2.151.656
2.151.656
2.619.949
2619.949
2619.949
2619.949
2633.186
2633.186
2633.186
2635.999
2387.372
2.264.529
2.264.529
2.264.529
2.267.336
2.267.336
2521579
2.561.694
2.561.694
1.444.687
1.444.687
1.444.687
1.444,687
1.546.614
1.546.614
2.696.437
2.696.437
2.696.437
2.696.437
2.696.437
2.698.131
2.698.131
2.698.131
2.698.131
2.698.131
2.698.131
2719.522
2719.522
2719.522
2719522
2719522
2719522
2719522
2719522
2719.522
2.723.594
2723594
2.726.636
2.726.636
2.726.636
2.744.056
2.749.863
2.749.863
2.755.670
2.755.670
2.755.670
2.755.670
2.666.756
2.666.756
2.642.608
2.152.924
2152924
2.152.924
2.114.598
2.114.598
2.013.570
2518055
2518055
2518055
2.655.001
2.655.001
2.603.844
2.603.844
2.603.844
2337.988
2.205.060
2.205.060
2437.776
2437.776
2437.776
2.711.668
2.752.462
2.752.462
1.567.153
1.567.153
1.567.153
1.567.153
1.668.327
1.668.327
2.878.190
475.982.145

Consolidado

©0 000000000000 00000000000 0000 0O

0
-468.294
0

ccocoocococoooo

0

-254.243

-127.121
0

0
0
0
0
93916
0
-1.149.822
0

© 0000000000000 00000000000000000000 0

0
-94.602
0
-70.694
-504.485
0
0
-136.946
0
-178.120

232717
0
0
-273.892
-139.000
0

0
0
0
0
101174

0
-1.209.863
0

©0 0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000G OO0

0
-18.920.441

ccocoocococoooccococooo0o0000000 00

Despesas

29.765
-1.239.628
-18.973.625

0
2.604.065
2.604.065
2612823
2612.823
2630475
2630475
2630475
2.605.617
2.605.617
2.605.617
2.627.930
2.627.930
2627.930
2.627.930
2.627.930
2.661.983
2.739.390
2.739.390
2.739.390
2.739.390
2.739.390
2.739.390
2.759.798
2.569.645
2.569.645
1.966.389
1.966.389
1.966.389
1.966.389
2113191
2113191
2113191
2573.055
2573.055
2573.055
2.586.054
2.586.054
2.586.054
2588.816
2.266.141
2.106.248
2.106.248
2.106.248
2.187.528
2.226.789
2.226.789
2362438
2.487.272
1.036.192
1.036.192
1.064.770
1.064.770
1426815
1.519.040
1.519.040
2.648.166
2.648.166
2.648.166
2.648.166
2.649.830
2.649.830
2.649.830
2.649.830
2.649.830
2.649.830
2670836
2670836
2670836
2670836
2670836
2670836
2670836
2670836
2670836
2674.834
2674.834
2677.822
2677.822
2677.822
2.694.928
2.700.630
2.700.630
2706333
2706333
2706333
2706333
2.591.491
2.591.491
2.547.206
1.919.534
1.947.063
1.947.063
1.796.221
2.035.922
1.816.225
1.885.647
2420313
2420313
2471379
2.607.476
2315607
2490521
2490521
2150928
2.047.849
2.047.849
2.047.849
2.354.900
2394.162
2394.162
25538.108
2.674.606
1.156.454
1.156.454
1.185.031
1.185.031
1.539.209
1.638.562
1.638.562
457.008.521
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

Item Atividade Para identificacdo de valor
Graulll

Ampla, com os

Graull Graul

Andlise operacional
do empreendimento

Analise das séries

elementos Simplificada, com

Sintética, com a
apresentagdo dos

3  basenosindicadores
operacionais

operacionais
devidamente
explicitados
Com base em andlise
do processo
estocastico para as

indicadores bésicos
operacionais

Com base em analise
quantitativa para um

Com base em analise
deterministica para

2 histdricas do L L o 1 v
K variaveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento , .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 Vv
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico 1V
cendrios
Estrutura basica do
6 . Completa 3 v Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
) . Simulagdo com . s
L Simulag¢des com X » . Simulag¢do Unica com
Andlise de N identificacdo de L
8 o apresentag¢do do . variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento gréafico » 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
Pontuagdo 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graull
Para id:
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identifica¢do de valor
Graus mn ] |
Pontos minimos 22 13 7

Restrigdes

Maximo de 3itens em
graus inferiores,
admitindo-se no

Maximo de 4itens em
graus inferiores ou
ndo atendidos

Minimo de 7 itens

(o . atendidos
maximo um item no

Grau |
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