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02 de marco de 2020
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl HOTEL MAXINVEST

Referéncia: Laudo de avaliagdo de 56 f/ats localizados no Ibis Morumbi em S&o Paulo -
SP.

Endereco: Avenida Roque Petroni Junior, n® 800 - Ibis Morumbi — Brooklin Novo - Séo
Paulo - SP.

De acordo com a proposta n° 6.949/2019, assinada na data de 30 outubro de 2019, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) vistoriou os imdveis mencionados acima, na data de 13 de
novembro de 2019, e realizou uma analise dos imdveis a fim de estimar seu valor de mercado
para venda.

Esta € a nova emisséo do laudo de avaliagdo n° 8172/19. Nesta versao foi corrigido o item 7 do
laudo anterior — onde o valor de mercado foi apresentado como mensal, razao pela qual houve
este novo relatério que substitui integralmente o anterior, que deve ser desconsiderado e perde
seu valor documental. Importante frisar que ndo houve nenhuma alteragdo com relagdo aos
valores publicados no laudo anterior, os quais continuam sendo referidos & mesma data-base.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste laudo de avaliagéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Flats em Sao Paulo - SP

Solicitante:

Finalidade e uso pretendido:

Data de referéncia:

Data da vistoria:

Endereco:

Municipio:

Area de construcao:
Tipologia dos iméveis:
Idade considerada:
Estado de conservagao:

Metodologia:

Valor de mercado para venda
(por unidade)

Valor de mercado para venda
(56 Unidades):

Grau de fundamentagé&o obtido:

Grau de precisdo obtido:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl HOTEL
MAXINVEST

Estimativa do valor de mercado para venda, para balizar
aquisicdo para o FUNDO

Novembro de 2019
13 de novembro de 2019

Avenida Roque Petroni Junior, n® 800 - Ibis Morumbi —
Brooklin Novo

Sé&o Paulo - SP

18,30 m2 / unidade (conforme capitulo 3 deste laudo)
56 Flats localizados no Ibis Morumbi

11 anos

Entre novo e regular (B)

Método comparativo direto

R$ 355.000,00

(Trezentos e cinquenta e cinco mil reais)

R$ 19.880.000,00

(Dezenove milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)
Grau Il

Grau Il

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n® 4.949/2019, assinada na data de 30 de outubro de 2019, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagao dos iméveis, localizados na Avenida
Roque Petroni Janior, n® 800 - Ibis Morumbi - Brooklin Novo - S&o Paulo - SP, referente a
data-base de novembro de 2019 para o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl HOTEL
MAXINVEST, doravante chamado “Cliente”.

Esta é a nova emissdo do laudo de avaliagdo n® 8172/19. Nesta verséo foi corrigida o item 7
em que o valor de mercado foi apresentado como mensal. Raz&o pela qual houve este novo
relatério que substitui integralmente o anterior, que deve ser desconsiderado e perde seu valor
documental. Importante frisar que ndo houve nenhuma alteracdo com relacdo aos valores
publicados no laudo anterior, 0s quais continuam sendo referidos & mesma data-base.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliacdo para estimativa do valor de
mercado para venda dos referido iméveis localizados em Sao Paulo - SP, para balizar aquisi¢cao
para o FUNDO, 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 Colliers, entrevistas com o Cliente, visita ao imdvel e a regido onde se localiza
0 imdvel, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de drgdos publicos e
realizacdo de célculos, foi realizada a elaboracéo deste relatorio contendo todas as informacgoes
verificadas e os calculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar o Cliente a balizar aquisi¢do para o FUNDO dos imoveis
mencionados acima, considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com
a Norma Brasileira de Avaliagbes NBR 14.653 da ABNT - Associagdo Brasileira e Normas
Técnicas, em todas as suas partes, além dos 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 - /mplementation e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de avaliar o ativo pela comparacdo com outros iméveis
similares situados na mesma regido geoecondémica e, para tanto, adotou-se o método
comparativo direto de mercado.

A principal base de valor adotada foi a do valor de mercado para venda, definida pelo Red Book
como:

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um comprador/locatério e um vendedor/locador dispostos, em uma transagcdo normal de
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mercado, depois de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma

esclarecida, com prudéncia e sem compulsao. " !

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 “Condi¢des e termos de contratacao”.

O Cliente quando do recebimento do relatério reconhece que conduzird sua propria anélise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacao de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

" Tradugao livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imével(is) (RGI), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locagdo do(s) imovel(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imovel(is) com quadro de areas;

¢ Notificagdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e E-mail considerando as unidades a serem adquiridas e metragem das unidades;
e Planilha em formato Excel considerando o rendimento do Gltimo ano para os flats.

Apds 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:
racdo-ideal de e . o Areas de
Documento ¢ Frente Principal  Area Privativa e
Terreno Interferéncia
1 2
Email 8'30. HELer
unidade

Foram adotados para esta avaliagdo os seguintes dados:

e Area privativa: 18,30 m2/ unidade, conforme e-mail enviado.

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Avenida Roque Petroni Junior, n® 800 - Brooklin Novo
Municipio - Estado: Séo Paulo - SP

Densidade de ocupacéo: Alta

Padréo econdmico: Médio-alto

Categoria de uso predominante: = Comercial e residencial

Valorizagdo imobiliaria: Estavel
Vocagao: Comercial e residencial
Acessibilidade: Boa

Galeria do Rock Q YRES”S
JAGUARE Parque

e op"a‘;d ROP c0S0 Séo PaUIO Clube Recreativo |
o Museu de Arte de o " : e\
Séo Paulo Assis LIBERDADE MOOCA
Universidade
de Séo Paulo Parque PARQUE DA
— JARDINS Aclimacao MOOCA
[sPan] [spo1s)
ITAIM BIBI Aquario de Séao Paulo
. (e Q
MORUMBI VILA OLIMPIA [sp1eo] 080
116 C E CIDADE NOVA
= A M ES HELIOPOLIS
PARAISOPOLIS !
Taboao VILA DA SAUDE , , :ns
da Serra
VILA ANDRADE Jardim
Botanico de Q
ey Séo Paulo
A o Jardim Zoolégico
VILA SANTA de Sao Paulo
SANTO AMARO L (S
CATARINA [s7160] RUDG
GHRRO e PAULICEIL
o’/
REDONDO SECORRY Q parque da Ménica " (55176

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO — FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAQ — FONTE. SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO — FONTE: GOOGLE FARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas comerciais e residenciais, 0 entorno imediato
do imével tem a presenca de condominios comerciais de grande porte, importantes shoppings
centers e residéncias de padrao médio.

Ha facil acesso para o imével pelas Avenidas Roque Petroni Janior, Chucri Zaidan, Morumbi,
das NacGes Unidas e Joao Déria.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, com alta oferta de comércios e servicos.

Resumidamente, 0 entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do centro: Aproximadamente 12,0 km

Rede de telefonia; rede de energia elétrica; iluminacao

Melhoramentos publicos: L . N . . :
publica; pavimentacao; guias e sarjetas e coleta de lixo

Linhas de 6nibus localizadas nas Avenidas Roque Petroni
Junior a aproximadamente 50 metros do imovel, Estacdo de
trem Morumbi — CPTM - Linha 9 - Esmeralda na Avenida
das Nacbes Unidas a aproximadamente 650 metros e
estacdo de metr6 Brooklin - Linha 5 - Lilds a
aproximadamente 1,0 km

Transporte publico:

Avenida Roque Petroni Janior, Avenida Chucri Zaidan,
Principais vias de acesso:  Avenida Morumbi, Avenida das Nagbes Unidas e Avenida
Jo&o Doria

Redes varejistas de grande e médio porte, restaurantes,
Atividades econdmicas em condominios residenciais verticais, residéncias unifamiliares,
um raio de 500 metros: shoppings centers, condominios comerciais verticais, hotéis,
Orgaos publicos e agéncias bancarias.

Shopping Morumbi, Shopping Market Place, Consulado Geral
dos Estados Unidos da América, Blue Tree Premium
Pontos de destaque: Morumbi, Grand Hyatt Sdo Paulo, Empreendimento comercial
Torre Z, Empreendimento comercial Rochavera e
Empreendimento comercial Parque da Cidade.

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definico do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imdvel se enquadra esté 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 a Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o
parcelamento, o uso e a ocupac¢do do solo do Municipio de Sao Paulo, o imével em estudo se
encontra em uma Zona Centralidade — ZC, conforme mapa abaixo:

oy 2 7 TN VN, NNVAN .
L sV —

———— T Av

.....
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2o WA A Y T e——
X

' | /%' W5
W ! “

. >,
/ : o ¥ o
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE SA0 PAULO — SP

Para tal, sdo permitidos os usos residencial, comercial e industrial e sdo definidos os seguintes
pardmetros urbanisticos:

> Coeficiente de aproveitamento minimo: 0,3 vez a area do terreno;

> Coeficiente de aproveitamento basico: 1,0 vez a area do terreno

> Coeficiente de aproveitamento méximo: 2,0 vezes a &rea do terreno
> Taxa de ocupacdo: 70% da area do terreno

> Gabarito: 48 metros

colliers.com.br
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O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

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 relagdo entre a area de projecdo da construcao e a area
total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificacdo.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Frente:

Configuracédo:

Infraestrutura:

Acesso:
Topografia:

Interferéncias fisicas:

Restricdes ambientais:

Aproveitamento do
Terreno:

O complexo em que se insere o hotel tem cerca de 80 m de
frente para Avenida Roque Petroni Junior e cerca de 10 m
para Rua Viéira da Silva, conforme estimativa realizada pelo
Google Earth

Poligono irregular

O terreno recebe os servigos de infraestrutura bésica citados
no item 4.2 Melhoramentos pablicos

Avenida Roque Petroni Junior e Rua Viéira da Silva
Plana
Sem informagdes

Sem informagdes

Nao foi possivel aferir se o0 imdvel atinge seu potencial total,
pois as informacdes de &rea construida e de &rea de
terreno ndo foram disponibilizadas.

FIGURA 4 — LOCALIZAGAO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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5.2 DESCRICAO DAS CONSTRUGOES

As) principais caracteristicas das construgdes estao descritas abaixo:

Tipologia do imével: Hotel composto por 375 flats, todos dentro do Pool.

O imdvel possui uma area para estacionamento, no piso inferior

Estacionamento: . , .
com vagas rotativas, compartilhada com o hotel Ibis Budget.

Dimenséo: 18,30 m3/ unidade (conforme capitulo 3 deste laudo)
Estrutura: Concreto armado

Fachada: Alvenaria com pintura a latex.

Esquadrias: Aluminio.

Piso: Granito, porcelanato e carpete nas areas comuns.

Latex sobre massa nas areas comuns; massa corrida com latex

Paredes: . L
e drywall nos conjuntos e porcelanato nos sanitarios;

Idade considerada: 11 anos

Estado de conservacdo: ENteon(A) e regular (B)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Depois do cenério de incertezas enfrentado nas Ultimas eleicdes presidenciais, o Brasil teve
um semestre de pouco crescimento, mas com atividade econdmica em recuperagdo. A
expectativa € que o PIB cresca abaixo de 1,0% em 2019, sendo inferior aos anos de 2017 e
2018.

Com os avancos da reforma da previdéncia, a confianca do mercado fica fortalecida. Apesar
de aprovacao da reforma ser fundamental, ainda ndo sera suficiente para estabilizagdo da divida
publica no médio prazo. O délar, que chegou a ultrapassar os R$ 4,00 no més de maio, e vinha
em queda nos Ultimos meses, agora volta a oscilar préximo dos R$ 4,00 novamente. O CDS,
gue mede a percepcdo de risco de investimentos para investidores estrangeiros, chegou ao
menor patamar nos ultimos 5 anos, refletindo o otimismo com a agenda de reformas.

Apesar da taxa de desemprego apresentar tendéncia de reducéo desde 2018, 0 mercado de
trabalho sé deve recuperar os 3 milhdes de postos formais perdidos nos ultimos 3 anos e
retornar ao nivel de emprego pré-crise em meados de 2021.

Para a inflacdo, a expectativa é que em 2019 e 2020 ela seja inferior a taxa de 2018 e
permaneca abaixo da meta do Banco Central do Brasil, de 4,25%. A ociosidade da economia
continua alta, impedindo o crescimento dos pregos. A contengdo da inflagdo permitiu que o
Banco Central reduzisse a taxa basica de juros (SELIC) ao nivel mais baixo da histéria, 6,0%
em julho, 5,5% em setembro e desde outubro 5,0% de 2019.

Com relagdo ao setor imobiliario, os ultimos 3 anos foram de grandes desafios principalmente
pela restricdo do crédito e aumento da taxa de desemprego. No entanto, considerando uma
melhora nas perspectivas para 0s proximos anos, € esperada uma ligeira recuperacdo da
atividade construtiva para 2019, como consequéncia dos pontos relatados anteriormente.

Pesquisas feitas por entidades do setor, como por exemplo o Secovi, mostram que ha uma
percepcao geral de melhoria do ambiente de negdcios. A taxa basica de juros em 5,0% ao ano,
torna os investimentos bancarios tradicionais pouco atrativos em relagdo aos anos anteriores,
e o investidor de perfil moderado ou conservador passa a ter dificuldades em encontrar bons
investimentos que fagam seu capital continuar a render como em outros tempos, com iSso
alguns investimentos no mercado imobilidrio passam a ser mais atrativos devido as suas
remuneracoes.

Apesar dos indicios de recuperacdo da economia, para 0s préximos anos, o equilibrio das
contas publicas serd questdo crucial na continuidade da recuperacdo econdémica € 0 novo
presidente devera saber gerenciar a aprovacao de reformas impopulares junto ao congresso
para que o pais possa reduzir seu déficit fiscal e a economia crescer de forma sustentavel.
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O mercado de imdveis para venda, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de
ofertas, com reducao dos valores ofertados, em que os proprietarios dos imdveis precisam de
uma maior flexibilidade para negociacdo no momento da venda.

Evolucéo do setor no Brasil

A consolidacao da expansdo do setor hoteleiro no Brasil ocorreu entre o final da década de
1960 e inicio de 1970. Antes desse periodo 0 mercado hoteleiro no Brasil ndo era considerado
um negdcio lucrativo e os poucos empreendimentos existentes estavam localizados na cidade

do Rio de Janeiro, capital nacional da época.

O forte crescimento econémico ocorreu no inicio dos anos 70, periodo conhecido como
"Milagre Econdmico”, favorecendo a expanséo das cadeias locais, bem como a consolidagdo de

inimeras empresas internacionais que implantaram novos padrées de servigo.

Na década de 1980, devido a forte crise econdmica no pais, o setor hoteleiro brasileiro, assim
como o0s demais segmentos da economia, viveu um periodo de estagnacdo, recuperando-se
apenas a partir dos anos 90 com a introdugédo do Plano Real, um conjunto de medidas tomadas

para estabilizar a economia, e 0 seu consequente éxito.

A partir de 1994, quando o Plano Real foi implantado, a economia brasileira viveu um periodo
de crescimento econémico que durou até o final da Gltima década, aumentando a demanda do

mercado hoteleiro tanto em relagdo ao turismo de lazer como o de negécios.

O setor também se beneficiou da rapida mudanca tecnolégica tanto do ponto de vista da cliente,
gue tem maior facilidade de escolha, pesquisa e pagamento de servi¢cos, quanto do ponto de
vista do gestor, que possui sistemas que facilitam as operacdes e a gestdo do negdcio. Outro
aspecto importante é a maior especializacdo da forca de trabalho com cursos que auxiliam

profissionais tanto para cargos operacionais como para posi¢cdes estratégicas.

Vale ressaltar que até o inicio dos anos 2000, o mercado hoteleiro foi financiado pelo capital
de investidores pessoais pulverizados, fundos de pensdo nacionais, investidores pessoais com

grandes capitais e os conhecidos operadores hoteleiros nacionais e internacionais. No entanto,
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a partir deste periodo, os Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) tornaram-se uma importante

ferramenta para arrecadar fundos para o desenvolvimento deste tipo de propriedade.

Perspectiva de mercado

De acordo com a publicacdo do Hotelinvest Panorama Hoteleiro 2019-2018, 0 ano passado foi
0 segundo ano de crescimento econdémico no pais apods o inicio da recessao em 2015, indicativo
de um novo ciclo de recuperacéo, com inflacdo controlada e a menor taxa basica de juros da
histéria. Em 2019, o melhor &nimo do mercado frente ao novo governo e as possiveis reformas
econdmicas trazem expectativas positivas e um ambiente de neg6cios mais favoravel, as quais,
se confirmadas, atrairdo mais investimentos ao pais, gerando mais empregos e um ciclo
virtuoso de crescimento.

O atual cendrio econdmico com taxa SELIC a 5 % a.a, torna os investimentos bancarios
tradicionais pouco atrativos em relacéo aos anos anteriores, e o investidor de perfil moderado
ou conservador passa a ter dificuldades em encontrar bons investimentos que fagcam seu
capital continuar a render como em outros tempos, com isso alguns investimentos no mercado
imobili&rio passam a ser mais atrativos devido as suas remuneragoes.

Apesar dos bons indicios de recuperagcdo da economia, a falta de solugdo para reformas
estruturais, como a da previdéncia e a tributaria, e um ambiente politico ainda instavel, podem
jogar sombra sobre um cenério de crescimento do mercado imobiliario para 0s préximos anos,
previsto pelos especialistas.

Com a desvalorizacao do real, os gastos de brasileiros no exterior diminuiram 29% entre 2018
e 2014. Parte dessa reducéo foi redirecionada ao mercado domestico. A demanda hoteleira de
destinos com alta participacdo do segmento de lazer cresceu historicamente, e com mais
intensidade nos ultimos 5 anos. Com um dolar alto e a retomada de aumento da classe média,
esta tendéncia de crescimento se mantera. Ademais, politicas como a facilitagcdo para obtencao
de visto de viagem ao Brasil e a melhoria da conectividade area também contribuirdo para o
incremento da demanda turistica no pais. Além de beneficiar empreendimentos hoteleiros ja
em operagao, as perspectivas de aumento de demanda sinalizam uma oportunidade clara para
0 desenvolvimento de resorts e projetos turistico-imobiliarios no Brasil, caso sejam
desenvolvidos em destinos atrativos e com as caracteristicas de produto adequadas.

Para 2019, as redes esperam acelerar o crescimento de desempenho dos hotéis, com aumentos
de ocupacdo e diaria em praticamente todas as cidades. Com a retomada da economia, 0 setor
hoteleiro vive um novo ciclo de incremento de resultado.

Estdo em estruturacdo em todo o pais 123 novos hotéis, totalizando 18.698 UHs com aberturas
concentradas entre 2019 e 2020, cuja maioria € do segmento econémico, desenvolvida como
condohotel e localizada fora das capitais. Na maior parte das cidades, a previsdo de nova oferta
¢ baixa. Sem novos hotéis em médio prazo e com a retomada de crescimento econémico, o
mercado passara por um novo ciclo de recuperacao de desempenho. Dessas unidades, 74%

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

serdo inauguradas nas regides Sul e Sudeste, com foco nos estados de S&o Paulo, Santa
Catarina, Rio Grande do Sul e Rio de Janeiro.

Em longo prazo, e com a publicagdo da Instrugdo 602 da CVM, espera-se um crescimento de
oferta menos expressivo no pais, 0 que diminui a percepcdo de risco do negocio hoteleiro e
estimula o desenvolvimento de novas estruturas de funding no setor.

Mercado imobiliario local

O empreendimento onde se situam as 56 unidades avaliadas neste laudo é um hotel lbis, uma
das principais bandeiras hoteleiras do pais, e também uma das mais rentaveis por metro
quadrado para proprietarios de flats. Por isso, foi necessario considerar ofertas de flats
disponiveis para venda no préprio hotel. Os precos pedidos variam de R$ 20.00,00/m?2 até
R$ 22.000,00/m2,

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

Cenério de liquidez para venda: Alto

Quantidade de ofertas de bens similares: Média

Prazo de absorcéo para venda: 12 meses

Pdblico-alvo: Investidores de modo geral
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR 14.653 - Norma Brasileira
para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes:
1 - Procedimentos gerais e 2 — Imoveis urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versédo 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&o
Paulo.

Foram observados os 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.

7.2 METODOLOGIA

Para a estimativa do valor do imovel foi aplicado o método comparativo direto de dados de
mercado, mediante o qual o valor do imdvel é obtido pela comparagéo direta com outros imoéveis
semelhantes, em oferta ou transacionados, situados na mesma regido geoeconémica.

7.3 VALOR DE MERCADO PARA VENDA
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imoével em anélise, com a
finalidade de investigar flats disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 5 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il — Elementos comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padrdo
construtivo, idade e estado de conservacado e area que impossibilitam uma comparacao direta
apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o tratamento por fatores
para a estimativa do valor unitario basico.
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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 pre¢os unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de transposigéo

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacao do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices locais, do Anexo VII - Tabelas para avaliagdo e distribuem-se em 3 grupos:
| - Caracteristicas da via, Il - Melhoramentos publicos e Ill — Caracteristicas de ocupagéo.

Os indices de local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
via e do Grupo Il - Melhoramentos publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de ocupacao.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do prego dos imoveis em funcgéo da localizacao,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:
Ftransp: Fator transposicao
ILAVA: indice de local correspondente ao imével avaliando
ILCOMP: indice de local correspondente ao elemento comparativo

pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos iméveis
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Coeficiente de grandeza de area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricoes do “Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliacdes”, de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela
Editora PINI:

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

ou,

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

Fator padréo construtivo (F Padréo)

Para a transformac&o do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imével avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagbes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", 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 S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VII - Tabelas
para avaliagao.

Nota. Foi publicado em 2017 uma atualizagéo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
ndo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparacdo entre padroes ou para célculo de drea equivalente, contina-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgles, na esteira do que recomenda o proprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padréo construtivo refere-se a variacdo do preco dos iméveis em funcéo do
padrao da construcdo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcdo e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc =1+ (((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator padrdo construtivo
PdAVA: Padrdo construtivo correspondente ao imdvel avaliando
PdCOM: Padréo construtivo correspondente ao elemento comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos iméveis
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Fator de depreciagdo (F Depreciagéo)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacéo do estado de conservacgéo de todos os elementos é uma adequacao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como
0 estado de conservacdo da edificacdo, na avaliacdo de seu valor de venda.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R + K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagdo percentual entre a idade da edificacao na época de sua avaliacao
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construgdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagéo da edificacéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — Tabelas para
avaliagéo.

Levando-se em conta que o estado de conservacao somente influi na parcela-construgéo, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep =1 + (((FOCava — FOCcomp) / FOCcomp)) X PC)
Onde:
Fdep: Fator depreciagéo
FOCava: Fator de obsolescéncia e conservagdo correspondente ao imoével avaliando
FOCcoup: Fator de obsolescéncia e conservacdo correspondente ao elemento comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos imoéveis
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7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizagao dos valores € a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area Locavel 18,30 m2
ndicedeLoca: 0500
PadriodaConstugho: 2640
Estdode Consenvaclo: 8
ldade Considerada (anos): no
Vida Ut Referencial (anosy: o0
Faforde Depreciagi: 0015
Cowaparte de construggo:  60%
Compartedeteneno: w0%

7.3.4 VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacdo, padrdo construtivo, idade, estado de conservagdo e &rea, conforme demonstrado
no Anexo Ill - Tratamento por fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico de venda:

. Valor unitario basico de venda: R$ 19.278,69/m?2

7.3.5 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

Multiplicando o valor unitario basico de venda pela area privativa do imovel, obteve-se o
seguinte resultado por unidade :

Valor de mercado para venda: Valor unitario basico de venda x Area privativa do imdvel
Valor de mercado para venda: R$ 19.278,69/m2 x 18,30 m2

Valor de mercado para venda: R$ 352.799,99

Em numeros redondos:

Valor de mercado para venda por unidade: R$ 355.000,00
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Unidades

Area

Valor de Mercado

o iNO IO INIR |

201

202
L2038
..204
205

206

]

_~ 18,30 m?:
118,30 m2;
118,30 m2;
18,30 m2:
1830mz2
_< 18,30 m?;
1830m2 F
i R$

";; 18,30 m?!
~1830m?;
1830m?.

RS

- R$

R$

R$
RS

§_R$

m?2! R$

2 RS
' R$

RS
RS

RS
RS

355.000,00
355.000,00
_R$......_________'_______!______.i
_R$....___________'_______!______,é
355.000,00
355.000,00 |
~355.000,00

355.000,00
355.000,00

~355.000,00 '

'355.000,00
355.000,00 '

.355.000,00
~355.000,00 |
355.000,00

~355.000,00

355.000,00
355.000,00

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

eiRS

' R$

355.000,00 :
355.000,00 '

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

:_R$_______
2 R$

_3_55_999_99_,
355.000,00 '

RS
i R$

_3_55_999_99__,,
355.000,00 |

11830m?.

18,30 me
118,30 m?!

9 ﬁ 11830 m2|
18,30 m2!
mgs 30 m2

_1830m?

118,30 m2’

RS

R$
R$

R$

R$
RS

R$
R$

355.000,00
~855.000,00
355.000,00
355.000,00
~355.000,00 :

355.000,00 '

,,,,355,09099,,,
355.000,00

-------------------------------------------------------------------------------------------------

_ 118,30 m2;

118,30 m2:

RS

R$

1355.000,00
355.000,00 |

18,30 m2;
118,30 m2!

RS

R$

1355.000,00
355.000,00 |

wgs 30 m?

118,30 m2

RS

R$

1355.000,00
355.000,00 |

.................................................................................................
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# Unidades Area Valor de Mercado

1411
i 1412
1413

11830m? R$  355.000,00
11830m2 R$ 35500000
/1830m? R$  355.000,00

RS 355.000,00

'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' e

/1830m2; R$  355.000,00
118,30 m?: R$  355.000,00

118,30m?: R$  355.000,00 |
1507 18,30m?. R$  355.000,00 :
118,30 m2: R$  355.000,00 '

-------------------------------------------------------------------------------------------------

11830m2. R$  355.000,00 |

118,30 m2. R$  355.000,00 |

118,30 m2. R$
R$ 19.880.000,00

Valor de mercado para venda:
R$ 19.880.000,00

(Dezenove milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Valor de mercado de venda: R$ 19.880.000,00

O método comparativo direto com tratamento por fatores foi 0 método escolhido por ser o que
melhor representa o valor do imovel, pois € obtido pela comparacéo direta com outros imoéveis
semelhantes situados na mesma regido geoeconémica e, portanto, os valores pesquisados
trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esté inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de mercado para venda:
R$ 19.880.000,00

(Dezenove milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnéstico de mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de
guaisguer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 25 (vinte e cinco) folhas e 8 (oito) anexos.

Séo Paulo, 02 de margo de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

DocuSigned by:

Mony Lacer&g?ﬁ%“ﬁﬁ?MRICS
CAU 66948-2

Diretor | Responsavel técnico

R <
LY rics
¢ Registered Valuer
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Anexo |

Relatorio fotografico

/
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Frente do hotel

Avenida Roque Petroni Janior, com o imovel a direita
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Acesso ao hotel

Fachada do imével

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

Recepcéo

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

Lounge

Restaurande
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Vista interna do quarto

Vista interna do quarto
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Garagem
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Anexo |l

Elementos comparativos

/
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Homogeneizacgdo 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 unitario x Fator final

Valor Unitério

. . < Fator Padréo Fator de Fator Final Valor Unitéario
Comparativo (descontados fator oferta Fator Transposicdo Fator Area X L R
Construtivo Depreciagéo (Zfn-n+1) Homogeneizado
e vagas)

1 R$ 19.672,13/m? 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 19.672,13/m?
2 R$ 19.672,13/m? 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 19.672,13/m?
3 R$ 19.672,13/m? 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 19.672,13/m?2
4 R$ 17.950,82/m? 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 17.950,82/m?
5 R$ 19.426,23/m? 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 19.426,23/m?

Calculo do valor unitario basico

O valor unitério basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apos analise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma: R$ 96.393,44 /m2
Total de Comparativos: 5
Valor Médio dos Comps: R$ 19.278,69 /m?

Intervalo para Saneamento

Limite Superior: R$ 25.062,30 /m2

Média Saneada

Soma: R$ 96.393,44 /m?
Total de Comparativos: 5
Valor Médio dos Comps: R$ 19.278,69 /m?
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Como todos os valores estéo 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 imével avaliado.

Intervalo de confianga

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplica¢ao da distribuicdo t de
Student para um determinado nivel de confianca. Considerando-se a aplicacdo da teoria da
peqguena amostra de Student (nUmero de amostras < 30), sdo identificados os limites de valor
usando a seguinte formula:

Limite = Valor unitario basico * tc (o/Vn)
Onde:

tc : Ponto critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (niUmero de amostras - 1)
conforme tabela da distribuicdo t de Student

o. Desvio-padrao da amostra

n: Nimero de elementos da amostra

Intervalo de Confianca

Numero de Amostras: 5
# Graus de Liberdade: 4
Tabela t (tc de Student): 1,533
Desvio Padréo: R$ 749,90 /m2
Limite Inferior: R$ 18.764,57 /Im?
UmiteSweror  Re1070280m
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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 avaliagdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imével ndo 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 néao
consideradas”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Superior: R$ 19.672,13 /m?

Campo de Arbitrio

Limite Inferior: R$ 17.950,82 /m2

Limite Superior: R$ 19.672,13 /m2
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14.653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis urbanos,
0 presente trabalho avaliatorio apresentou os graus de fundamentacéo e de precisdo a seguir
descritos:

Grau de fundamentacéao

Método comparativo direto

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI

ITEM DESCRICAO

GRAU Il GRAU I GRAU |
Caracterizacdo  do  imével[Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ i ~ _
1 X ) X L Adocéo de situacdo paradigma | x
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

) Quantidade minima de dados de 12 s 3
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informagdes N - ~
Apresentacdo de informagdes

relativas a todas as Apresentacdo de informagdes .
- L . relativas a todas as
Identificacdo de Dados de|caracteristicas  dos  dados relativas a todas as L
3 ) - X |caracteristicas dos dados| x
Mercado analisados, com  foto e caracteristicas dos  dados
L , correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados

utilizados
autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 080a125 0,50a 2,00 X 040a250*a
para o conjunto de fatores

*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um niimero menor de
dados de mercado, a amostra seja_ menos heterogénea

PONTUACAO 9
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR

GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 10 6 4

L Itens 2 e 4 no grau Ill, com os demais | Itens 2 e 4 no grau I, com os demais -
Itens obrigatérios no grau correspondente - L Todos, no minimo, no grau |

no minimo no grau Il no minimo no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO I

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL q?ﬂlgrs

Grau de precisédo

Método comparativo direto

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga: FE3 27951 /m*
Limite Superior - Intervalo de Corfianga: RS 32471
GRAU | Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Média < 40%
GRAU Il 40% < Amplitude/Média = 50%
SEM CLASSIFICAGAD Amplitude/Média > 50%
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De: Nadine Cardoso [mailto:ncardoso@hotelinvest.com.br]

Enviada em: quarta-feira, 13 de novembro de 2019 11:13

Para: Philipe Cardozo <Philipe.Cardozo@colliers.com>; Victor. Menezes@btgpactual.com; Mariana Caselli <mcaselli@hotelinvest.com.br=
Cc: Crestana, Fernando <Fernando. Crestana@btepactual. com>; Tavares, Francisco <Francisco Tavaresi@btgpactual com>; Dayane Araujo

<daraujo@ hotelinvest.com.br>
Assunto: RES: Relagdo de unidades Ibis Morumbi

Ola Philipe, bom dia.

Seguem abaixo as numeracies dos apartamentos. Todas as propriedades possuem drea privativa de 18,30m?

201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 302, 303, 304, 305, 306, 905, 210, 211,
912,913,914, 915,916,917, 918, 919, 920, 1001, 1002, 1408, 1409, 1410, 1411, 1412, 1413, 1414, 1415, 1416, 1505, 1506, 1507, 1508,
150%8,1510, 1511, 1512

A @Mariana Caselli, guem nos |& em copia, ira lhe enviar os rendimentos do prédio no altimo ano.

Atenciosamente,

Madine Cardoso
Assat Management

hotelinvest

Aw Brig.Faria Lima, 1912 #17 L
530 Paulo, 5P - CEP 01451907
+55 11 3093.2747
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Pressupostos, ressalvas e
atores limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendacgdes e as conclusGes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade gue nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Osvalores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo 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 COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual ¢ da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacbes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informagdes
fornecidas. A COLLIERS ndo se responsabiliza pela documentagdo enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

6. A COLLIERS ndo é 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 informacdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS 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 imdveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imdvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracgado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS néo efetua medicbes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteracGes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacéo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS ndo fez consulta aos érgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacdo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS ndo assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo 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) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
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.
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Tabelas para avaliacao
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Tabela 1 - indices locais

Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim \[o]
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 1 0
Luz Puablica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Distancia ao Transporte
Coletivo

Largura da Via

Pavimentacao

Asfalto: 17 Até 100m: 15 Pracas: 5
Paralelepipedo: 16 De 100 a 300m: 10 Acima de 20m: 5
Cascalho ou Pedra: 8 De 300 a 500m: 5 De 10 a 20m: 3
Terra: 5 Acima de 500m: 0 Até 10m: 1
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Caracteristicas da Regido

Densidade de

_ Nivel Econémico Fator Comercial
Ocupacgao

Classe Alta: 1,50 a 2,00 Alto: 1,00
De 100% a 70%: 1,00

Classe Médio-Alta: 1,25 a 1,50 Médio-Alto: 0,95
De 70% a 40%: 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio: 0,90

Classe Médio-Baixa: 0,85a1,00 Médio-Baixo: 0,85
Abaixo de 40%: 0,90

Classe Baixa: 0,70 a 0,85 Baixo: 0,80

Il. Tabela 4 - Coeficientes de padréo

. Valor Valor
Padréo . L.
minimo maximo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo 2,890 - -

. Valor Valor
Padrao . , .
minimo maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Apartamento Simples 1,260 1,470 1,680
com elevador Médio 1,692 1,926 2160
Superior 2172 2,406 2,640
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Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

. Valor Valor Valor
Padrao .. . 1 _r
minimo médio maximo
Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

. Valor Valor
Padrao . . .
minimo maximo
Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
Escritério com Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

. Valor Valor Valor
Padréo .. 1 -
minimo médio maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escrit6ri m
scritorio se Médio 1,452 1,656 1,860
elevador
Superior 1,872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
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INTERNATIONAL

Luxo 3,610 - -

. Valor Valor
Padrao _ -
minimo médio
Econdmico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

. Valor Valor Valor

Padrao . - .
minimo médio maximo

Simples 0,060 0,120 0,180

Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 5 - Vida (til e valor residual

e e Valor
Vida Util .
(Anos) Residual
R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

e e Valor
. LERDI] )

Padréo (Anos) Residual

R)

Rustico 60 0,20

Proletéario 60 0,20

Econbémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

e e Valor
~ Vida Util )
Padréo (Anos) Residual
(R)
Econdmico 60 020
Simples 60 0.20
Médio 60 0,20
Apartamento _
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 020
Luxo 50 0,20

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

e Valor
Padrao Vlzzolim Residual
(GU)) ®)
Econbmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Apartamento Médio 60 0,20
sem elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

N Valor
Padrao VfZOUtII REIE]
(Anos) ®)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escrit6rio com Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Econbmico 70 0,20

Simples 70 0,20

Escritério sem Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20
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e e Valor
. LERDI] .

Padréo (Anos) Residual

R)

Econbémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Galpdo
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

R Valor
Padréo Vlza ol Residual
(Anos) ®)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2007

Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacdo (Ec) Depreciacéo

A Novo 0%

B Entre novo e regular 0,32%

C Regular 252%

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 Entre necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor 75,20%

| Edificagdo sem valor 100%

Fonte: Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2007
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Tabela 7 — Fator k

] Vi | £ A 3 | 0%
9 10000 | 9596 0919 | 083 06680 | OATA) | 02460 LR 3 0599 | 05652 04106 01525
| (0048 | GINIT | D999 | 09164 | Dl OATIS | GZe0d 52 O60E | 00029 | 058% | (5559 | 04653 | 04040 | 02807 | 0,500
2 09895 | 098ee | 0948 | 09047 | OEMe | Oe012 | 04092 | 02455 55 05048 | afw2h 05and | 0400 Q2816 | Q167
3 09845 | 09614 | 09597 | 0904 | 0063 | OaSTT | 04T | 02842 54 | 0SBa2 | 0%&2 05360 | 04%4 | 039l | 02769 | 0440
4 09792 | 05Tel | D54 | 05000 | 0.B0Z0 | 06541 | 0.454) | 02428 55 G517 | a5TW 0527 | 0409 | DEE2

5 | 04737 | 04706 | 0940z | 0.6950 | D505 | Qi | 02415 | 5% | 05632 A D463 | 0372 | O

L] 09082 | DO6S! | 09458 | 08890 | 07920 | Doacé | 04509 | 02401 87 05525 | Q5808 04525 | 0369
7 009625 | 0458 | 0932 | 02847 | OTEES | 00420 | Qabe2 5 Q5418 | 05501 | 085281 04437 | 02019 | 02508 | 01344
& Gosek | 0osay | D3zt | 0814 | 0%E3e | 06091 | 0483 % Q5292 | OIS OAG4E | 02547 | 02517 | DNy
° Q9502 | D94 | 9270 | 06740 | OTTER 04507 L 05069 | 0.47TT9 | 04259 | 03474 | 02465 | 00290

JA4T0 61 050ev

&2 0497

OA%1 | 0477 | DAME | 03400 | 02415 | 01263
06852 | 04675 | 04077

63 04805 | A4S0 | QANE | 04472 | 02568

0 09 09420 | 09212 | 0.6685 | 0TI
04359 | 09153 | DB629 | 0760

12 09228 | 05298 | 09091 | G287

04450

01

o007
onms
ansn

o4

&} 09265 | 08250 | T.N032 | 05516 04392 | 02296 b4 D475 | DATET | 04552 | 04366 | 05892

4 09202 | 0917E | DE9T0 | 06456 04362 | 02262 85 Q4537 | 0422 | 0.9520 | 4202 | DITIE
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Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da didade do imdvel
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Anexo VIl

Declaracao

/
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DocusSign Envelope ID: 710AB656-6928-47DE-9D85-D929F522EAE3

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

Ref: Avaliacdo dos flats localizados na Avenida Rogque Petroni Janior, n°® 800 - lbis
Morumbi — Brooklin Novo — S&o Paulo — SP.

A Colliers International do Brasil (“Colliers’) declara que:

e Os fatos contidos neste laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusBes deste laudo sdo imparciais e profissionais e estio
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

¢ Nao tem interesses atuais ou futuros no imoével objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo ndo estd comprometida com a publicagédo 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 Asanalises, opinides e conclusdes deste laudo foram desenvolvidas, assim como este laudo
foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards, o
Cadigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Mony Lacerda ndo vistoriou o imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

¢ O valor avaliado constante neste laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste laudo.

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