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Relatério de Avaliagao
Sao Paulo, 19 de fevereiro de 2021

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA

RE:  Avaliagao de imovel na Rua Fritz Reiman, 628, Vila Sdo Jodo — Guarulhos/SP.

NMRK Job N° 006-2020-173
A Alianza,

A Newmark Brasil — Valuation & Advisory preparou a avaliagao de valor de mercado para
compra/venda e locacao, da referida propriedade conforme apresentado neste Relatério.

O objeto desta avaliagao é o imovel comercial, ocupado atualmente pela empresa Bauducco,
com area construida de 11.832,59 m2 e area de terreno de 8.000,00 m2.

Com base nas analises contidas neste relatorio, premissas e condigdes limitantes expressas
no relatério, o valor de mercado para o objeto estudado é de:

Concluséo de Valor

Premissa da Avaliag&o Finalidade Data da Avaliagio Concluséo de Valor

Valor de Mercado (1) Compra/Venda 19/02/2021 R$61.785.000,00

Premissa Extraordinarias e Condi¢des Hipotéticas
A concluséo de valor esta sujeita as seguintes premissas extraordindrias, que podem impactar nos resultados apresentados
neste relatério. Uma premissa extraordinaria é uma informagéo incerta, que para efeito de andlise do valor, é considerada
como fato. Se a premissa for em algum momento revelada como falsa, a Newmark se reserva no direto de revisar a
conclusao de valor:
e  Nenhuma condicdo extraordindria foi considerada

A conclusdo de valor foi baseada nas seguintes condigées hipotéticas, que podem impactar nos resultados apresentados
neste relatério. Uma condigdo hipotética é um cenério ao fato observado no momento da avaliagdo, mas que, para efeito de
analise, foi considerada como real:

e  Nenhuma condicdo hipotética foi considerada

NEWMARK
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Consideragoes iniciais e Premissas

Apos andlise preliminar do imdével e sua situagdo, realizamos a vistoria fisica do imovel,
pesquisa do mercado imobilidrio local e calculo dos valores. Desta forma, utilizamos
informagdes gerenciais, verbais ou escritas, recebidas da contratante e adotamos como
premissas as seguintes condigdes:

10.

Consideramos que todos os documentos fornecidos sao de responsabilidade da
contratante, bem como ndo nos responsabilizamos por informagdes fornecidas por
terceiros e ndo seremos responsaveis, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou
perdas resultantes da omissao de informagdes por parte do contratante ou de terceiros
consultados durante o desenvolvimento desta avaliagao;

O objetivo deste trabalho nado inclui investigagdo em documentos e registros da
propriedade e os mesmos, quando fornecidos, ndo sdo analisados sob a 6ptica juridica,
somente os aspectos que influem na caracterizagdo da propriedade;

Os profissionais envolvidos neste trabalho sdo totalmente independentes nao
possuindo interesses financeiros nos bens avaliados. Assim como os honorarios
cobrados nao tem qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

Nao é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade
aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais;

Para efeito de cdlculo de valor, consideramos na andlise a propriedade livre e
desembaragada de quaisquer 6nus, reclamacoes e outros comprometimentos legais, e
que nao existe quaisquer problemas relacionados a passivos ambientais, bem como
processos de desapropriagdo ou melhoramentos viarios que venham a atingir e
comprometer o valor de mercado da area.

Estudos e laudos ambientais e da contaminagéao do solo ndo fazem parte do escopo
deste trabalho;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes
existentes e das suas fundagdes. Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos
quaisquer equipamentos e instalagdes existentes no imoével e pertinentes ao seu
funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente, ndo tendo sido
aferidas in loco;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente sao
legitimas e que correspondam a atual realidade do imdvel;

Nao foram avaliadas benfeitorias, maquinas e equipamentos, moveis e utensilios ou
quaisquer outros bens moveis que possam existir na propriedade.
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11.

12.

13.

14,

15.

DocuSigned by:

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que nao
seja as estabelecidas anteriormente;

Este relatorio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade
sera assumida perante terceiros no que se refere a sua utilizagéo, sejam quais forem as
circunstancias. A publicacdo ou divulgacao, total ou parcial do presente estudo a
terceiros nao é permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela Newmark;

Consideramos que, mediante a entrega deste relatorio, os servicos objeto de nossa
proposta encontram-se totalmente concluidos;

Esse relatorio nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data
deste relatério; e

A Newmark ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apés a data de
emissao.

Relatorio Final

DocuSigned by:

(arsline tara Amilic Cuimaries
874EB27900FEAFD. .. 439E6A19ACDCAFY ..
Caroline Hara Amalia Guimaraes

Consultora de Avaliagbes Head Avaliagdes
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Sumario Executivo

PARTE |

Nome da Propriedade Sede Bauducco

Endereco Rua Fritz Reiman, 628

Cidasde / UF Guarulhos/SP

Tipo de Propriedade Comercial

Proprietario Ellece Empreedimentos Ltda.
Registro do IPTU 111.42.54.0001.00.000
Matricula 3.898

Area de Terreno (m?) 8.000,00 m?
Numero de Unidades 1,00 unid.
Area Construida 11.832,59 m2
Area dos Calculo 11.832,59 m?2
Data da Construcéo N/I

Uso do Imével Comercial

Data do Relatério 19/02/2021
Finalidade da Avaliagdo Valor de mercado para compra/venda
Indicadores de Valor de Mercado para Compra/Venda

Capitalizagdo da Renda (Fluxo de Caixa) 61.784.562,00 R$ 5.221,56 (R$/m?)
Concluséo de Valor de Mercado (R$) 61.785.000,00 R$ 5.221,60 (R$/m?)
PARTEII

Metodologia

Locacdo

Comparativo Direto de Locagéo
Comercial Tipologia
7 Numero de Elementos
1.409,71 Area Média dos Comparativos (m2)

48,00 Valor Unitario Maximo (R$/m?2)
22,22 Valor Unitario Minimo (R$/m?2)
32,27 Valor Unitario Seco (R$/m?)
36,73 Valor Unitario Homogeneizado (R$/m2)

434.635,87 Valor Indicado ("as is")
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Premissas do Huxo de Calxa

Nome do Empreendimento

Sede Bauducco

Endereco
Tipo / descricdo do

Rua FritzReiman, 628
Comercial

Huxo de caixa

Valor de Mercado

Inicio do fluxo de caixa abr, 2021
Periodo de analise 10 anos 0 meses

Fim do fluxo de caixa marco, 2031
Ocupacao do imovel - contratos % 100%
Vacancia contratos % 0%
Inadimpléncia % 0,00%
Taxa de desconto % 8,50%
Cap rate % 8,00%
Inflacdo % 0%
Vacancia estabilizada % 0%
Comisséo na perpetuidade % 1,50%
Contratos vigentes

Locatario Bauducco
Tipo de contrato Existente

Data de inicio do contrato 01/04/2021
Data de fim do contrato 31/03/2036
Duracéo anos 15

Valor de locacéo BRL més 420.000,00

Valor unitario de locagao BRL/m2més 35,50

Caréncia meses N/a

Despesas

Condominio BRL/m2més N&o aplicavel
IPTU BRL/m2meés 2,82
FRA % da Receita Nao considerado

Outras receitas

Qutras receitas BRL 0,00
Crescimento

Data de inicio N&o considerado
Receita % ao ano Nao considerado
Despesas % ao ano N&o considerado
Novo Locatario (Espacos vagos)

Periodo de Contrato anos 5 anos
Velocidade de absorgao meses 6,00 meses
Vacancia meses 6,00 meses
Caréncia meses 3,00 meses
Comissdo de locacdo meses 1,00
Renovacao de contratos

Probabilidade de renovacao % 80,00%
Valor de locacao BRL més 422.927,17
Valor unitario de locagao BRL/m2més 35,74
Comissao deTocacao MesSes 1,00

NEWMARK
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Introducao

Escopo da Avaliagao

Objeto da Avaliagao

O objeto desta avaliagao € o imovel comercial, ocupado atualmente pela empresa Bauducco,
com area construida de 11.832,59 m2 e area de terreno de 8.000,00 m2.

Objetivo da Avaliagao

O objetivo desta avaliagao é determinar o valor de mercado para venda da propriedade em
estudo, na data desta avaliagao, 19 de fevereiro de 2021.

Finalidade da Avaliagao
A presente avaliagdo tem a finalidade de determinar o valor de mercado para:

»9

+4 Transagao.

Sede Bauducco N EWMARK
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Avaliagao

Esta avaliagado é apresentada em formato de relatério, que tem como objetivo principal atender
os requerimentos exigidos pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, as
metodologias a serem adotas para este trabalho atendem o preceitua a ABNT na NBR 14653-
1 — Procedimentos Gerais e 14653-2 — Imodveis Urbanos, 14653-4 — Empreendimentos.
Incorpora explanagdo pratica dos dados, premissas e analises utilizadas para o
desenvolvimento da formagao de valor.

Defini¢ao de Valor de Mercado

A avaliagao define a aproximacao do valor livre de mercado do objeto em estudo, na data da
anadlise, e suas perspectivas futuras, a fim de reunir subsidios disponiveis para tomada de
decisao.

O valor livre de mercado pode ser definido como a quantia pelo qual se negocia voluntaria e
conscientemente um bem, a vista, numa data de referéncia, dentro das condigées do mercado
vigente, considerando-se:

£2 um proprietdrio disposto a efetuar a transacgao;
22 que, previamente a data da avaliagao, tivesse havido um periodo para realizagdo do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condic¢des envolvidas para a efetiva conclusao da transagao;

94

que as condi¢des de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias nao tenham
sofrido modificagdes significativas entre a data da assinatura do contrato de compra e
venda ou de locagao previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou
seja, data da avaliagéo, e

4

nao existir a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador ou
locatario com “especial” interesse na propriedade em questao.

Conceito de Venda: transferir a propriedade de algo para outra pessoa mediante o pagamento
de um preco estipulado.

Conceito de Locagdo: consiste num contrato celebrado entre duas partes, o Locador (empresa
de Leasing) e o Locatério (cliente), em que aquele cede a este Ultimo, por um prazo
determinado, a disponibilizagdo temporaria de um bem, mdvel ou imoével, mediante o
pagamento de um montante periédico (renda).

Sede Bauducco N EWMARK
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Metodologias de Avaliagao

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da
natureza do imdvel, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes levantadas no mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:
Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra. "(NBR 14653-1, abril/2001)

Compdem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente 0 mercado de
iméveis semelhantes ao avaliando. Os dados serdo tratados por fatores para ajustar as
variaveis do modelo e explicar a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagao do produto. ”
(NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e
padrdo previstas), ndo podemos desconsiderar que as condi¢des de mercado, a época da
formulagdo da hipdtese, podem variar significativamente para o momento de execugdo e
comercializagdo do imével. Diferentes cendrios econdmicos podem ser previstos, sem,
contudo, haver certeza da situagdo econdomica real do momento de execugdo e/ou
comercializagao do imovel.

Método Evolutivo

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

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

Sede Bauducco N EWMARK
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O fator de comercializagao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e o
seu custo de reconstrugao ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
mercado na época da avaliagéao.

Método da Capitalizagao da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cendrios vidveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imodvel Urbano e NBR
14653-4:2002 — Empreendimentos conforme o imovel em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimagao de receitas e despesas,
assim como montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor
estimado do imovel corresponde ao valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima
de atratividade.

Saliente-se que a estimacgao do valor do imo6vel depende das premissas de receita e despesas,
bem como da taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de
investimentos alternativos existentes no mercado de capitais e também dos riscos do negdcio.
Portanto, a estimagéao pode variar conforme a volatilidade dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem

Método Comparativo Direto de Custo

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis, constituintes da amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizagdo deste método deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos
semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais
do método comparativo direto de dados de mercado.

Método da Quantificagao de Custo

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

E utilizado para identificar os custos para reedificacéo e pode utilizar-se tanto do custo unitério
basico de construgédo quanto de orgamento sempre com a citagao das fontes consultadas.

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo economica de um
empreendimento

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

Sede Bauducco N EWMARK
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Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢ao
de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario,
através de anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e
outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0os seguintes
fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socioeconoémica,
do mesmo bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagéo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel
objeto da avaliagdo no que tange a situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,
adequacao ao meio, utilizagao etc.

Especificagao das avaliagoes
De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagao esta relacionada,

tanto com o tempo demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de
avaliagOes, quanto com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

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

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

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagado desejado,
este, tem por objetivo a determinagao do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso,
nao é passivel de fixagdo “a priori”.

Com base nas caracteristicas do avaliando, condigcdes do mercado que atualmente esta
inserido e finalidade da avaliagdo foram aplicadas as metodologias elencadas na tabela a

seqguir.

Metodologia Utilizada

Método Aplicabilidade Utilizagdo no Relatério
Evolutivo Aplicavel Nao utilizado
Comparativo Aplicavel Utilizado
Capitalizacédo Aplicavel Utilizado

Involutivo Nao aplicavel Nao utilizado

Sede Bauducco N EWMARK
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Cenario Politico-Economico

Ha um ano, no fechamento de 2019, as perspectivas econémicas atingiam um otimismo
moderado: com a reforma da Previdéncia aprovada, as contas publicas caminhavam para um
cenario mais favoravel;, a inflagdo, apesar de acima da meta, permanecia sob controle,
permitindo que a taxa basica de juros alcangasse o menor patamar da histéria. O desempenho
econdmico desapontou, mas, mesmo assim o PIB apresentou-se crescente de 2017 a2019.0
desemprego lentamente arrefeceu, encerrando 2019 em 11%, 0 menor patamar dos ultimos
quatro anos e o numero de investidores na bolsa foi recorde.

Com a chegada da COVID-19 no Brasil e a necessidade de isolamento para conter a
propagagao do virus, a situagao econdmica se agravou. O fechamento das escolas, comércio
e empresas derrubou arrecadagao, aumentou o desemprego, o délar e levou a inflagédo de maio,
ao menor patamar em 22 anos. Diante deste cenario, tudo indicava que a atividade econémica
em 2020 seria afetada e ja no 2° trimestre, a proje¢ao de queda bateu recorde: -9,6%. Com o
auxilio emergencial e as politicas de incentivo fiscal e preservagdo do emprego do Governo
Federal, a industria e o comércio de bens foram beneficiados. O destaque foi para o comércio
eletronico, que registrou altas de faturamento més a més com a adesao de novos clientes neste
mercado, ja que, com o fechamento das lojas fisicas ndo restava alternativa para o consumo,
gue nao fosse o on-line. No 3° trimestre, frente a uma base mais fraca, o PIB cresceu 7,7% em
relagdo ao trimestre anterior e no inicio de dezembro a previsao ja ndo era tao negativa: 2020
fecharia com uma queda de 4,4%.

Para 2021, ainda com incerteza acima da usual, 0 Banco Central projeta um crescimento de
3,8% no PIB, desde que haja continuidade no processo de reformas e ajustes necessarios,
condi¢des essenciais para a recuperagao sustentavel da economia brasileira. A vacinagao ao
longo de 2021 também tende a reduzir incertezas e impulsionar a demanda por setores
prejudicados pelo isolamento social, especialmente para o de servigos. As expectativas de
inflagdo, de acordo com o Boletim Focus, giram em torno de 4,2%, para 2020 e 3,3%, 2021. Para
a taxa Selic, as expectativas extraidas da pesquisa Focus de dezembro é de manutengao em
2,00% a.a. até agosto de 2021, quando devera passar por aumentos gradativos até fechar o
ano em 3,00% a.a. O ddlar, que chegou a atingir RS 5,94 — o maior patamar desde a criagdo do
Plano Real — encerrou 2020 em RS 5,20 e deve fechar em 2021 em RS 5,00.

Analisando o nivel de emprego, de acordo com dados do Caged — Cadastro Geral de
Empregados e Desempregados — o emprego celetista no Brasil apresentou expansao em
outubro de 2020, registrando saldo de 394.989 postos de trabalho, resultado de 1.548.628
admissdes e de 1.153.639 desligamentos. O saldo no nivel de emprego foi positivo em 4 dos
nos 5 agrupamentos de atividades econdmicas: Servigos (+156.766 postos), distribuido
principalmente nas atividades de Informagdo, comunicagdo e atividades financeiras,
imobilidrias, profissionais e administrativas (+103.443 postos), Comércio; reparagdo de
veiculos automotores e motocicletas (+115.647 postos), Industria geral (+86.426 postos),
concentrado na Industria de Transformagao (+82.665 postos) e Construgéo (+36.296 postos).
Agricultura, pecudria, producao florestal, pesca e aquicultura foi o Unico Grupamento com saldo
negativo em outubro (-120 postos).
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A quantidade total de vinculos celetistas ativos, em outubro de 2020 contabilizou 38.638.484
vinculos, o que representa uma variagao de 1,03% em relagdo ao estoque do més anterior. No
acumulado do ano de 2020, foi registrado saldo de -171.139 empregos, decorrente de
12.231.462 admissdes e de 12.402.601 desligamentos (com ajustes até outubro de 2020).

Varejo

De acordo com as informagdes recentes Fundacdo Getulio Vargas, o indice de Confianga do
Consumidor (ICC) caiu 3,2 pontos em dezembro, para 78,5 pontos, fazendo com que o
indicador atinja o menor nivel dos ultimos 16 anos, decorrente da piora tanto da satisfagédo dos
consumidores com o presente quanto das expectativas em relagdo aos proximos meses.
Diante da 22 onda de Covid-19, fim dos beneficios emergenciais e desemprego elevado, os
consumidores, principalmente os de menor poder aquisitivo, sinalizam que continuarao
contendo consumo. A analise por faixas de renda mostra que houve recuo da confianga em
todas as familias exceto nas de renda acima de RS 9,6 mil, cujo ICC registrou aumento de 1,2
ponto, apds cair 3,1 pontos no més anterior. A queda foi mais intensa para as familias de menor
poder aquisitivo, o ICC caiu 8,7 pontos, reflexo da piora na situagao financeira das familias.

A compra de veiculos, que é outro indicador sensivel a variagao da confianca, ndo sofreu com
o impacto da queda de confianga do consumidor. Segundo dados da Fenabrave, o volume de
emplacamentos de automdveis novos aumentou 9,68% comparando-se o volume registrado
em dezembro em relagdo a novembro. Em termos anuais houve queda de 9,52% em relagao a
dezembro de 2019 e no volume acumulado do ano, a queda foi mais expressiva: 28,57%.

O mercado de Shoppings Centers, de acordo com a Revista da Abrasce de janeiro de 2021,
contabilizou que as perdas chegaram a 89% no més de abril, o pior indice do ano devido ao
fechamento dos empreendimentos em todo o pais.

Mas, a partir da retomada com a reabertura, a recuperagao tem acontecido de forma gradual e
as quedas mostraram desaceleragao, registrando em dezembro uma queda de 16,9%. O setor
fechou 2020 com um faturamento de RS 128,8 bilhdes, o que representa uma queda de 33,2%,
o menor volume de vendas registrado em 11 anos. A expectativa é de a retomada do setor para
niveis pré-pandemia levara cerca de trés anos. Desde 2015, o setor vinha apresentando taxas
de crescimento superiores a inflagao; e em 2019, a alta foi 7,9%. A queda de 32% no numero de
visitantes também foi proporcional as perdas do faturamento de 2020 e se aproximou ao
patamar de 11 anos atras. Em 2020, 341 milhdes de pessoas foram aos shoppings do pais,
essa diminuigao no fluxo é reflexo do fechamento, das restrigdes, do isolamento social e do
medo das pessoas de sairem de casa. Em 2020, a taxa de vacancia fechou em 9,3% - a
renovagao do mix de lojas com a chegada de marcas internacionais, como a Carter’s por
exemplo e a chegada de novos varejistas, além do alto indice de negociagao de aluguéis foram
fundamentais para esse indice nao ser maior. A taxa de vacancia tenderd a cair em 2021 com
o retorno do setor a normalidade e o crescimento foi projetado em cerca de 9,5% conforme o
relatério.

Segundo a Fecomercio de SP, o comércio da cidade de Sao Paulo fechou 2020 com a pior taxa
de empregabilidade da série histérica da Pesquisa de Emprego no Estado de Sao Paulo (PESP),

Sede Bauducco N EWMARK



DocuSign Envelope ID: 1558C3EA-0055-4B3A-8ED3-E4301E8DE1F9

Cenario Politico-Econdmico 14

N

desde o inicio de 2010. O setor sofreu um enxugamento de 3,78% nos seus postos de trabalho
em relacdo a 2019, puxado principalmente pela queda brusca das vagas formais no varejo (-
22.127) - atividade mais prejudicada desde a chegada da pandemia ao Pais, em margo do ano
passado.

Industria

Os ultimos relatorios de Sondagem da Industria produzidos pela Confederagdo Nacional da
Industria revelam que a atividade industrial voltou a crescer em novembro, com alta de
contratacdes. A industria segue com atividade mensal acima do usual desde setembro. Os
indices relativos a Utilizagdo da Capacidade Instalada (UCI) permaneceram elevados em
novembro, refor¢gando a conclusao de que a industria esta operando em um nivel de atividade
aquecido. Apesar ter recuado 0,2 pontos percentuais em novembro, a UCI esta em 79,9% acima
do apurado no mesmo periodo de 2019 (78,3%). Entretanto, o Faturamento real da Industria de
transformacao recuou 1,2% em novembro de 2020, na comparacao a outubro. Os empresarios
de grande parte dos setores da industria estao confiantes, sobretudo no setor de produtos
farmoquimicos e farmacéuticos, de outros equipamentos de transporte e no de obras de
infraestrutura.
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Mercado Imobiliario

De acordo com o ultimo release da Abrainc — Associagdo Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias de dezembro de 2020, os langamentos de iméveis somaram 14.459 unidades em
outubro de 2020 (o que representa uma expansado de 85,5% em relacdo a outubro de 2019),
colaborando para um total de 40.459 iméveis langados no ultimo trimestre mével (agosto,
setembro e outubro) — houve uma elevagao de 23,2% frente ao mesmo periodo de 2019. Com
isso, o0 numero de unidades langadas totalizou 111.429 imdveis nos ultimos 12 meses,
superando em 5,6% o observado nos 12 meses precedentes.

Do ponto de vista do segmento, os empreendimentos associados ao Programa Minha Casa
Minha Vida (MCMV) - responsaveis por 858% dos langamentos e 76,6% das vendas
residenciais nos ultimos 12 meses — destacaram-se pela lideranga nos langamentos e vendas
da incorporagao. Em termos de unidades langadas, o segmento registrou alta de 121,6% em
outubro, 34,7% no trimestre movel e 16% no acumulado em 12 meses. Com respeito as vendas,
o0 segmento encerrou outubro com forte alta de 86,5% em relagdo ao mesmo més de 2019,
colaborando para uma elevagao de 57% no ultimo trimestre movel, e de 33,4%, nos ultimos 12
meses.

Comparativamente, os langamentos de empreendimentos classificados no segmento de
Médio e Alto Padrao (MAP) apresentaram recuo de 26,4% em outubro de 2020 (em relagéo a
outubro de 2019), colaborando para queda de 31,6%, no Ultimo trimestre moével, e de 31,4%, nos
ultimos 12 meses. Ja as vendas desse segmento avangaram em outubro de 2020 (+31,0%) e
no ultimo trimestre mével (+10,0%), mas ainda registram recuo de 5,6%, nos ultimos 12 meses.

De acordo com o indice FipeZap, que acompanha o comportamento do preco médio de venda
de imoveis residenciais em 50 cidades, registrou avanc¢o de 0,46% em dezembro, acelerando
ligeiramente em relacdo aos avangos de 0,42% (em outubro) e 0,45% (em novembro).
Comparativamente, a variagao mensal do indice foi inferior ao comportamento esperado do
IPCA/IBGE para o més (+1,22%), segundo expectativa publicada no ultimo Boletim Focus do
Banco Central do Brasil. Uma vez confirmada a variagao esperada dos pregos ao consumidor,
o prego médio de venda de imoveis residenciais encerrara o Ultimo més de 2020 com queda
de 0,75% em termos reais. Individualmente, a excegdo de Brasilia, onde os pregos
permaneceram praticamente estaveis no ultimo més (-0,03%), as demais capitais monitoradas
pelo indice FipeZap de Venda Residencial apresentaram elevagao de preco, com destaque para
as variagoes registradas em: Manaus (+2,65%), Macei6 (+1,85%), Vitéria (+1,66%), Fortaleza
(+1,12%), Florianépolis (+1,02%), Jodo Pessoa (+0,95%), Campo Grande (+0,87%), Goiania
(+0,84%), Porto Alegre (+0,80%), Recife (+0,59%) e Curitiba (+0,58%). Em Sao Paulo e no Rio de
Janeiro, municipios com maior peso na composicdo do indice FipeZap, as variagdes nominais
registradas em dezembro de 2020 foram de +0,37% e +0,30%, respectivamente.

Tendo como base a amostra de iméveis residenciais anunciados para venda nas as 50 cidades
monitoradas pelo indice FipeZap de Venda Residencial, o preco médio calculado em dezembro
de 2020 foi de RS 7.486/m2. Mais especificamente, as capitais monitoradas que registraram o
preco de venda mais elevado no ultimo més foram: Rio de Janeiro (RS 9.437/m?), Sdo Paulo
(RS 9.329/m?) e Brasilia (RS 7.985/m?). Ja entre as capitais monitoradas com menor valor
médio de venda residencial por metro quadrado no ultimo més, destacaram-se: Campo Grande
(RS 4.376/m?), Goiania (RS 4.483/m?) e Jodo Pessoa (RS 4.515/m?).
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Com relagdo ao mercado de Fundos de Investimento Imobiliario (Fll), o relatério de janeiro de
2021 da B3 mostra que o IFIx, que monitora o desempenho desse mercado em dezembro de
2020 reduziu 6,4% nos ultimos 12 meses, mas mostrou valorizagao de 0,3% em relagdo a
novembro.

O volume acumulado de ofertas publicas no ano até dezembro foi de R$25 bilhdes, foram
registrados 555 fundos registrados (vs. 509 em set/2020), sendo 311 os negociados em bolsa
(vs. 282 em set/2020), perfazendo um Patriménio Liquido de RS 135 bilhdes (RS 119 bilhdes
set/2020).

Sede Bauducco N EWMARK



DocuSign Envelope ID: 1558C3EA-0055-4B3A-8ED3-E4301E8DE1F9

Mercado Imobiliario 17

N

MERCADO DE ESCRITORIOS
SAO PAULO
Situacgéo Geral

Muitas empresas acabaram antecipando a estratégia de otimizagcdo de seus escritérios,
podendo ser o inicio de uma fase de transformagao das ocupagdes. O mercado de escritérios
de alto padrao de Sao Paulo encerrou o ano em redugao no volume de espagos ocupados.

Absorgéo Liquida

Ao contrério do trimestre anterior, novas ocupagdes superaram as devolugdes (ainda que
modestamente) em diversas regides da cidade: Chac. Sto Antonio, Itaim, JK, Jardins e Marginal,
que apresentaram absorgoes liquidas positivas trimestral, resultando em uma absorgao liquida
trimestral de -5 mil m2.

A demanda seguiu ativa, fechando o trimestre com uma absor¢ao bruta de 56 mil m2 e 226 mil
m2 no acumulado do ano. Entretanto, este volume nao foi suficiente para reverter o saldo
negativo resultante das devolugdes e a absorgao liquida acumulada no ano fechou em -46 mil
m?2.

Seguem abaixo as posi¢des de absorgao liquida acumulada no ano e pregos pedidos de
locagéo no 4° trimestre.

CBD PREMIUM: OVERALL

-34,8 mil m2

CBD Demais: NON-CBD:

2,8 mil m2 26,8 mil m2 .
6.8.mi -5,2 mil m2

R$ R R$
110,28/m%més 58,15/m?*més 56,94/m%més

R$
81,34/m?/més

Taxa de Vacancia

Assim como no trimestre anterior, a combinagao de devolu¢gdes com o novo estoque entregue
e ainda ndo ocupado resultou em novo aumento na taxa de vacancia para 20,8% (vs.19,9% no
3T) considerando todas as regides pesquisadas. Nas regides centralizadas (CBD), a vacancia
fechou em 19,1% (vs. 17,4% no 3T). Nas regides CBD Premium compostas pela Paulista,
Jardins, Pinheiros, Faria Lima, Itaim, JK, Berrini, Chucri Zaidan e Vila Olimpia, o percentual de
espacgo vago passou de 13,5% para 15,6%.
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CBD Demais
39,6%

CBD

PREMIUM NON CBD

9
15,6% 28,7%

OVERALL
28,8%

Novo Estoque e Estoque Futuro

0 novo estoque entregue no ultimo trimestre — 51 mil m2 — foi aquém do que as previsdes
apontavam (~92 mil m2), mas atingiu um volume acumulado de 211 mil m2, levemente abaixo
da média histérica anual de novo estoque entregue (250 mil m2). O atraso nas entregas de
2020 elevou as projegdes para 2021, quando deverdo ser entregues 325 mil m2 de novos
edificios de alto padrao nas principais regidoes de Sao Paulo. O alto volume previsto podera
impactar as regides que atualmente apresentam alto volume de area vaga, como é o caso de
Alphaville, Chucri Zaidan e Barra Funda — elevando ainda mais a oferta.

NOVO ESTOQUE
ENTREGUE 4°T
ENTREGUE

2020

PREVISTO 2021

51,6 mil m2 i 325 mil m2

Valores de Locacao

O prego pedido médio de locagdo fechou em RS 81,34/m2/més considerando todas as regides
pesquisadas, uma pequena alta de 1,8% em relagdo ao trimestre passado, resultante do novo
estoque entregue e ao aumento do volume de espagos disponiveis nos edificios de alto padrao
e consequentemente mais valorizados, aumentando sua participagdao no calculo da média
ponderada. Nas regides CBD o preco pedido estd em média R$90,63/m2/més e ao isolarmos
as localizagdes Premium, ou seja, as que abrigam os edificios mais modernos e valorizados do
mercado, o preco pedido médio é de RS 110,28/m2/més.

O grafico a seguir mostra os valores por regiao de escritério:
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RIO DE JANEIRO
Situacgéo Geral

Em oposigao ao 3° trimestre, o melhor do ano para o mercado carioca, o encerramento de 2020
nao foi promissor. O volume de devolugdes foi significativo e resultou em uma absorgao
negativa de 20 mil m2, elevando novamente a taxa de vacancia para 36,2%. Se considerarmos
a ocupacédo dos espagos negociados (sobretudo na regido do Porto Maravilha), e ainda nao
ocupados, a taxa cairia de 34,9%.

Absorgéo Liquida

Com a absorgao liquida negativa de 20 mil m? no 4° trimestre, o resultado acumulado do ano,
que estava em 10,8 mil m2 no trimestre anterior, acabou em -9 mil m2. Todas as regides
fecharam o trimestre com absorgao liquida negativa, com excec¢ao do Flamengo/Gléria e Porto
Maravilha; e nas demais regides, as devolugdes superaram as novas ocupagdes. A absorgao
bruta trimestral foi de 11 mil m2, bem inferior aos registros dos trimestres anteriores. O volume
acumulado no ano somou 88,6 mil m2, demonstrando que as transa¢gdes caminharam a passos
lentos. Seguem abaixo as posi¢cdes de absorgao liquida acumulada no ano e pregos pedidos
de locagao no 4° trimestre.

CBD: NON CBD: TOTAL

-18,6 mil m2 -1,6 mil m2 -20,2 mil m2

R$ 80,83/m?/més R$63,78/m2/més R$ 78,52/m2/més

Taxa de Vacéancia

Depois de trés trimestres consecutivos de queda na taxa de vacancia, no 4° trimestre o
indicador voltou a subir e fechou em 35,3% em todas as regides. pesquisadas. Com excegao
da Zona Sul e Botafogo, as demais regides sofreram com altos volumes de area vaga.
Entretanto, estas regides foram as que registraram maior aumento trimestral no percentual de
vacancia em fungao das devolugdes. A regido de maior queda foi o Porto Maravilha, passando
de 45,5% para 44,6% e tende a registrar novas redugdes, quando as transagoes significativas
ocorridas forem concretizadas no inicio de 2021.

CBD
NON CBD
36,3% 36,1%

OVERALL
36,2%
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Novo Estoque e Estoque Futuro

A regiao de maior volume de edificios em construgao atualmente fica no Porto Maravilha e 50%
deste volume serd ocupado pelo Banco Central em seu novo Edificio-Sede. Os edificios
atualmente em constru¢do somam 69 mil m2, com previsao de entrega incerta, devido a lenta
velocidade ou até a paralisagé@o de algumas obras. Com relagdo aos empreendimentos em fase
de projeto, o volume previsto aumenta significativamente e pode atingir cerca de 300 mil m?,
mas nao ha data para inicio de obras até o momento.
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*obras foram iniciadas, sem data prevista para entrega.

Valores de Locagédo

O preco pedido médio de locagdo fechou em RS 78,52/m2/més considerando todas as regides
pesquisadas, levemente inferior ao trimestre passado e 5% abaixo do que se praticava no
mesmo periodo de 2019. Nas regides centralizadas (CBD - central business district) o prego
pedido estd em média R$80,83/m2/més vs. RS 79,72/m2/més no trimestre passado.
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Analise da Propriedade
Descri¢ao do Terreno e Analises

Localizacao

Rua Flitz Reiman, 628 — Vila Sdo Joao
Guarulhos / SP

Srad ’e -
' ' ’; i Goo’gle Earth

onte: ooIe Earth - Modificado por Newma‘rk Basil

Sede Bauducco N EWMARK



DocuSign Envelope ID: 1558C3EA-0055-4B3A-8ED3-E4301E8DE1F9

Andlise da Propriedade 23

N

Area de Terreno
O quadro a seguir descreve a area de terreno do avaliando:

Quadro de Areas

Matricula (n°) Endereco Area (m?) Adotada P/ Calculos

3.898 Rua Fritz Reiman, 628 8.000,00 Sim

IPTU (contribuinte)

111.42.54.0001.00.000 Rua FritzReimann, 628 8.000,00 Sim

Fonte: ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA

Formato e Dimensoes

0 terreno possui formato regular, com testada de 100,00 m para a Rua Fritz Reiman, conforme
informado na matricula.

Topografia
A topografia do terreno é em geral plana.

Drenagem

Nenhum problema de drenagem foi observado ou comunicado durante a vistoria do imovel.
Esta avaliagdo assume que a drenagem de aguas pluviais, tanto na propriedade, quanto nas
vias adjacentes, é adequada.

Risco de Inundagao
Nao foram identificadas areas com risco de inundagéo, no momento da vistoria.

Riscos Ambientais

Nao nos foi fornecido relatdrio de avaliagdo ambiental para andlise, e durante a vistoria, ndo foi
observado nenhum sinal aparente de contaminagao na propriedade ou entorno. De qualquer
forma, questdes ambientais estdao além do escopo de trabalho e de nossa expertise.
Assumimos, para efeito de andlise, que a propriedade nao foi afetada por questdes ambientais
limitantes.

Instabilidade do Solo

Nao nos foi fornecido relatério de estudo geoldgico para analise. Com base na vistoria
realizada no imével e observagcdao sobre o desenvolvimento do entorno imediato, nao
identificamos problemas com instabilidade do solo. Entretanto, ndo somos especialistas nesta
disciplina. Para efeito de analise, assumimos que o solo onde esta a propriedade em estudo
possui capacidade suficiente para sustentar as construgdes existentes.
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Vias, Acessos e Largura
O quadro abaixo indica as condi¢des da via de acesso a propriedade:

Vias, acessos e largura

Nome da Via Rua Fritz Reiman, 628

Largura +/-10

Pavimentagdo Asfalto

Guia Concreto

Calcada Concreto

Faixas de rolamento 02 maos, 2 faixas de rolamento
Conservagéo Média

Intensidade de trafego Baixa

Melhoramentos publicos
Os melhoramentos publicos disponiveis sdao os descritos abaixo:

Melhoramentos Publicos

Servico

Rede de Distribuicéo da Agua Sim
Capitacéo de Aguas Pluviais Sim
Eletricidade Sim
Telefonia Sim
Coleta de Lixo Sim
Correio Sim
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Zoneamento

0 imovel em estudo encontra-se em Zona de Uso Misto A. O quadro a seguir descreve nosso
entendimento e interpretacao dos requisitos do zoneamento que afetam a propriedade.

Zoneamento

Lei (n° e data) Lein®6.253, de 24 de maio de 2007
Zona (nome) ZM-A (Zona de Uso Misto A)
Usos permitidos Residencial, comercial, industrial
Coeficiente de Aproveitamento Béasico 25

Coeficiente de Aproveitamento Maximo 2,5

Outorgo Onerosa Nao

Gabarito Maximo (m) N/

Taxa de Ocupacao 0,8

Taxa de Permeabilidade N/

Provaveis mudancgas? N&o

Nao somos especialistas na interpretagao das regulagées do zoneamento. Recomendamos a
contratacgao de profissional qualificado em caso de requerimento formal desses parametros.
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Outros Regulamentos de Uso do Solo

Nao temos conhecimento de outros regulamentos de uso do solo que podem afetar a
propriedade.

Regulamento de Zoneamento de Inclusao Social
Nao identificamos regulamentos de inclusdo social que possam limitar o uso da propriedade.

Servidao, Invasoes e Restrigcoes

Com base no que foi verificado nos documentos enviados, ndo identificamos aparentes
servidoes, invasoOes e restricdes que afetam negativamente o valor do bem em estudo. Esta
avaliagdo assume que a propriedade nao possui impacto negativo causado por serviddes,
invasodes ou restri¢cdes, e que esta mercadologicamente livre para ser negociada.

Conclusao da Analise da Localizagao

Em geral, as caracteristicas fisicas do terreno e a disponibilidade de melhoramentos publicos,
resulta na facilidade de implantacdo de usos permitidos pelo zoneamento vigente. Nao
possuimos informacdes sobre alguma restricdo em particular para desenvolvimento.
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Andlise da Propriedade

DocuSign Envelope ID: 1558C3EA-0055-4B3A-8ED3-E4301E8DE1F9

27

N

Descri¢ao e Analise das Construgoes

Geral

Descricao das Construgdes

Nome da Propriedade
Tipo da Propriedade
Padréo Ibape

Sede Bauducco
Escritério

Escritério Médio ¢/ Elevador

Ocupagéao Monosuéario
NUmero de Ocupantes 1
Numero de Edificacdes 1
Andares (incluindo subsolos) 8

Numero de Vagas de Garagem 280

Area Construida (m?) 11.832,59
Area de Terreno (m?) 8.000,00
Estado de Conservagao c - regular
Ano de Construgdo (aproximada) 2010
Idade Aparente Estimada (anos) 10

Idade Econémica Estimada (anos) 60

Idade Econd6mica Remanescente (anos) 50

Caracteristicas da Construcao

Estrutura Convencional (pilares e vigas de concreto)
Fachada Pele de Vidro

Esquadrias Aluminio

Cobertura Laje Impermeabilizada

Acabamentos

Paredes Internas
Piso
Teto

Pintura, Massa
Piso Elevado
Forro de gesso, Forro Termo Acustico

Sede Bauducco
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Quadro de Areas

Seguindo a documentagdo fornecida, descrevemos a seguir as areas da propriedade em
estudo:

Quadro de Areas Comparativo

Fonte Matricula IPTU
Area de Terreno (m2) 8.000,00 8.000,00
Area Construida (m2) 11.832,59 11.832,59
Testada (m) 100,00 98,00

Vagas de garagem (automéweis) - -
Vagas de Garagem (caminhdes) - -

Vagas de garagem (moto) - -

Areas Adotadas Pra fins de célculo, foram adotadas as &reas construidas e de terreno
conforme coépia da Matricula fornecida pelo cliente

Observaces A Newmark se coloca & disposi¢do para revisar os calculos, caso alguma
inconsisténcia seja verificada e o cenario, modificado.

Areas Construidas
O quadro a seguir descreve a area construida do avaliando:

Quadro de Areas Construgédo

Matricula Enderego Area (m?) Adotada P/ Célculos
3.898 Rua Fritz Reiman, 628 11.832,59 Sim

IPTU

111.42.54.0001.00.000 Rua FritzReimann, 628 11.832,59 Sim

Fonte: ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA

Analise das Construgoes

Qualidade e Conservagao

O imdvel encontra-se em bom estado de conservagao, ndo identificamos nenhum elemento
que influencie negativamente a analise de valores.

Funcionalidade

As construcoes aparentemente encontram-se adequadas para o uso atual. Durante a vistoria
nao foi verificado nenhuma caracteristica significante de obsolescéncia funcional
Manutengoes necessarias

O imodvel encontra-se em bom estado de conservagao, ndo identificamos nenhum elemento
que influencie negativamente a analise de valores.
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Conclusao sobre a Construgoes

No geral, a qualidade, condic¢des e funcionalidade estdo adequados para sua idade aparente e
localizagéo.
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Documentacao

Matricula | Registro

Matricula

Enderego Rua Fritz Reiman, 628

Area de Terreno Total (m?) 8.000,00

Area Construida Total (m?) 11.832,59

Testada (m) 100,00

Vagas de Garagem (automoweis) N/I

Vagas de Garagem (caminhdes) N/I

Vagas de Garagem (motos) N/I

Ndmero 3.898

Cartério Primeiro Oficial de Registro de Iméweis da Comarca de Guarulhos

Comarca Guarulhos

Data da Certidao 16/09/2020

Proprietario
Valor de Transacéo (R$)
Data da Transacéo (R$)

Ellece Empreedimentos Ltda.
N/I
N/I

IPTU I Tributo

IPTU

Enderego

Rua Fritz Reimann, 628

Area de Terreno (m?)

Area Construida (m2)

Testada (m)

Vagas de garagem (automoweis)
Vagas de Garagem (caminhdes)

Vagas de garagem (moto)

8.000,00
11.832,59
98,00

N/I

N/I

N/I

Inscri¢cdo do Iméwel
Exercicio

Orgéo Emissor

111.42.54.0001.00.000
2021

Prefeitura de Guarulhos

Proprietario
Valor Venal (R$)
Valor do Imposto (R$)

Ellece Empreendimentos S.A.

21.246.177,57
400.020,40

Sede Bauducco
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Avaliagao
Os cadlculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideragao as

caracteristicas fisicas da proposta de projeto do imdvel avaliado e a localizagao dentro da
regiao em que ele esta inserido.

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

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario,
através de anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e
outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0os seguintes
fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

e Equivaléncia de situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-
econdmica, do mesmo bairro e zoneamento;

e Equivaléncia de tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem
apresentar contemporaneidade com a avaliagao;

e Equivaléncia de caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o
imével objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

e No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em
funcao da qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis, os seguintes
procedimentos:

e Tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios, fundamentados por
estudos, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

e Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a indugcao de modelo validado para o comportamento do mercado.

Consideragoes sobre a Avaliagao

Considerando a natureza do imével, a oferta de informagdes disponiveis no mercado para as
andlises das variaveis relevantes ao processo e dentro de padrdes aceitaveis de precisao e
fundamentagao previstos em norma, para esta avaliagdo a formagao de valor se deu pelo
“Método da Capitalizagao da Renda através do Fluxo de Caixa".

Importante ressaltar que para a presente avaliacdo ndo foram consideras as instalagdes
especificas para a operacao de Data Center, sendo considerado terreno e construcao civil.
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Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locagao

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

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido
circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido
a localizagao, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como,
por exemplo, o prego por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacao
escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A
confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e
locagdo de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagbes (iii) grau de
comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que
possam afetar o valor do imével.

Para a homogeneizagdo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os
seguintes fatores, entre outros:

Fator de Oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociagao do valor inicialmente
ofertado.

Fator de Localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagao,
nivel econdémico, fator comercial, acessibilidade, etc.

Fator Padrao: Fator que leva em consideragdo a variagdo de preco unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento comparativo em fun¢ao do avaliando.

Fator Depreciagao: Para levar em consideracao a obsolescéncia dos imodveis comparativos em
funcao da propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de
Ross-Heidecke. A explicagao detalhada do critério de depreciagao sera apresentada a seguir.

Critério de Depreciagao: Depreciacao é a diferenga entre o custo de construg@o novo e o seu
valor atual. A depreciacdo inclui perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao
fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia externa. Deterioragédo fisica é o
resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor.

Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagdo sobre o valor devido a sua adequacgao
arquitetonica que afeta sua utilizagao atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos
anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetonicos obsoletos pelos
padrdes atuais.

Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estdo
relacionadas na propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso e ocupacgao e cenarios
econdmicos adversos.

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

Estado de Conservagédo Conforme Critérios de Ross-Heidecke

A Novo E Reparos simples

B Entre novo e regular F  Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular G Reparos importantes

D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e sem valor

Apresentamos a seguir os elementos comparativos encontrados assim como a demonstragao
dos calculos e formacao de valores:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

AVALIANDO COMP 1
Rua Fritz Reiman, 628 Rua Manoel de Souza 536,

COMP 7

COMP 5 COMP 6
Nossa Senhora Méae dos Rua Piracicaba 114, Vila
Homens, 388, Centro, Guarulhos|Augusta, Guarulhos

COMP 4
Rua Bras Cubas 153, Jardim
Maia, Guarulhos

COMP 3
Rua do Rosario 423, Vila

COMP 2
Avenida Salgado Filho 1138,

Rua Brigadeiro Mario Perdigao
Coelho 497, Cidade Jardim

LOGRADOURO

Macedo, Guarulhos

Centro, Guarulhos

Camargos, Guarulhos

a

Cumbica, Guarulhos

TIPO DE IMOVEL Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
AREA TOTAL CONSTRUIDA(M?) 11.832,59 1.350,00 2.500,00 2.228,00 743,00 1.167,00 880,00 1.000,00
PADRAO! 9,0 6,0 8,0 7.0 7.0 7.0 6,0 6,0
IDADE| 10 20 5 20 20 10 20 20
REGULAR Regular Entre nowo e regular Regular Regular Regular Regular Regular
ESTADO CONSERVACAOQ] < T B < < T < <
LOCALIZAGAO 1,00 1,00 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,10
TIPO DE NEGOCIAGAO| Avaliando Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
PRECO PEDIDO PARA LOCACAQ| 30.000,00 120.000,00 70.000,00 24.000,00 45.000,00 25.000,00 25.000,00
V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M? DE AREA| 22,22 48,00 31,42 32,30 38,56 28,41 25,00
CONSTRUIDA)
DATA DA INFORMAGAO| few-21 few-21 fev-21 fev-21 fev-21 fev-21 fev-21
FONTE Imével Web Imével Web Imével Web Imével Web Imével Web Imével Web Imével Web
CONTATO| Home Fast Iméweis Home Fast Iméweis Imobiliaria Monte Sido Home Fast Iméweis Valentina Caran Iméweis Imével Clube Braganga Paulista Imével Clube Braganga Paulista
TELEFONE (11) 2087-2602 (11) 2087-2602 (11) 3380-8186 / (11) 94890-2592 (11) 2087-2602 (11) 3178-4633 / (11) 3284-4441 (11) 3404-3123 / (11)94160-2977 (11) 3404-3123 / (11)94160-2977

NEWMARK
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

AVALIANDO COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4 COMP 5 COMP 6 COMP 7
LOGRADOURO Rua Fritz Reiman, 628 Rua Manoel de Souza 536, Avenida Salgado Filho 1138, Rua do Rosario 423, Vila Rua Bréas Cubas 153, Jardim Nossa Senhora Mae dos Rua Piracicaba 114, Vila Rua Brigadeiro Mario Perdigao
Macedo, Guarulhos Centro, Guarulhos Camargos, Guarulhos Maia, Guarulhos Homens, 388, Centro, Guarulhos|Augusta, Guarulhos Coelho 497, Cidade Jardim
Cumbica, Guarulhos
OFERTA 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
AREA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
DEPRECIACAO 1,00 1,16 0,92 1,16 1,16 1,00 1,16 1,16
Inferior Superior Inferior Inferior Similar Inferior Inferior
LOCALIZACAO 1,00 1,00 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,91
Similar Superior Superior Superior Superior Superior Superior
PADRAO 1,00 1,50 1,13 1,29 1,29 1,29 1,50 1,50
Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior
VALOR HOMOGENEIZADO (R$/M?) 36,73 33,22 38,13 36,19 37,21 38,84 38,21 35,33
VALOR SANEADO (R$/M2) 36,73 33,22 38,13 36,19 37,21 38,84 38,21 35,33
EXTRAPOLACAO
Média seca 32,27 1,49 0,79 1,15 1,15 1,01 1,34 1,41
Média Hom. 36,73
Média Saneada 36,73] Inferior Superior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior
TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/m?) 32,27
HOMOGENElZACAO
Limite Superior (+30%) 47,75
Limite Inferior (-30%) 25,71
Intervalo Proposto 30%
Ndmero de Elementos 7
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 36,73
SANEAMENTO
Limite Superior 37,89
Limite Inferior 35,57
Amplitude do Intervalo de Confianca 20%
Desvio Padréao 1,97
Distri. "t" Student 1,44
Numero de Elementos Apds Saneamento 7
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,05
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 36,73

Sede Bauducco

NEWMARK




DocuSign Envelope ID: 1558C3EA-0055-4B3A-8ED3-E4301E8DE1F9

Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locag&o 36
N
Informacdes Gerais 1
Endereco Rua Manoel de Souza 536, Macedo, Guarulhos
| Area de terreno otal (?) N/l
¥ |Area Construida 1.350,00
Preco Pedido (RS) 30.000,00
Valor Unitario Construido (R$/m?) 22,22
|1dade 20,00
|Conserva<;éo Regular
Vagas 12,00
Fonte Imével Web
Contato Home FastIméveis
Telefone (11) 2087-2602
| https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-para-alugar-1350-m-
Informacdes Gerais 2
Endereco Avenida Salgado Filho 1138, Centro, Guarulhos
| Area de terreno total () 600,00
| Area Construida 2.500,00
|Prego Pedido (RS) 120.000,00
|Va|or Unitario Construido (R$/m?) 48,00
|1dade 5,00
|Conserva<;éo Entre novo e regular
|vagas 45,00
|Fonte Imével Web
|Comato Home FastImdveis
Telefone (11) 2087-2602

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-para-alugar-2500-m-

Informacdes Gerais 3
Enderego Rua do Rosério 423, Vila Camargos, Guarulhos
Area de terreno tofal (m?) N/l
* |Area Construida 2.228,00
Preco Pedido (R$) 70.000,00
Valor Unitario Construido (R$/m?) 31,42
Idade 20,00
Conservagdo Regular
Vagas 12,00
Fonte Imével Web
Contato Imobiligria Monte Sido
Telefone (11) 3380-8186 / (11) 94890-2592

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-para-

Informacdes Gerais 4
Enderego Rua Bras Cubas 153, Jardim Maia, Guarulhos
Area de terreno tofal (m?) N/l
Area Construida 743,00
V| [Prego Pedido (R$) 24.000,00
& |Valor Unitario Construido (R$/m?) 32,30
s |ldade 20,00
Conservagdo Regular
Vagas N/I
Fonte Imével Web
Contato Home FastIméveis
Telefone (11) 2087-2602
| https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-para-alugar-743-m-
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Informacdes Gerais 5
Endereco Nossa Senhora Mae dos Homens, 388 , Centro, Guarulhos
| Area de terreno total (m?) N/I
" |Area Constuida 1.167,00
|Preco Pedido (RS) 45.000,00
|Va|or Unitario Construido (R$/m?) 38,56
|idade 10,00
|Conservagéo Regular
23,00
Imével Web

Valentina Caran Imdveis
(11) 3178-4633 / (11) 3284-4441
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-para-aluguel-no-

Informacdes Gerais 6
Enderego Rua Piracicaba 114, Vila Augusta, Guarulhos

Area de terreno total (m?) N/l
Area Construida 880,00
Prego Pedido (R$) 29.900,00
Valor Unitario Construido (R$/m?) 33,98
Idade 20,00
Conservagdo Regular
Vagas 8,00
Fonte Imével Web
Contato Home FastIméveis
Telefone (11) 2087-2602

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-para-alugar-880-m-

Informacdes Gerais 7
Rua Brigadeiro Mério Perdigéo Coelho 497, Cidade Jardim

Enderego Cumbica, Guarulhos

Area de terreno total (m?) N/l
Area Construida 1.000,00
Prego Pedido (R$) 25.000,00
Valor Unitario Construido (R$/m?) 25,00
Idade 20,00
Conservagdo Regular
Vagas N/
Fonte Imével Web
Contato Imével Clube Braganga Paulista
Telefone (11) 3404-3123 / (11)94160-2977

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-950-m-sup2--venda-
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Mapa de localizagao das amostras
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Capitalizagao da Renda - Fluxo de Caixa

0 Método da Capitalizagdo da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, contempla o ciclo
operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploragao do
empreendimento. As proje¢cdes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projegdes explicitas: admitindo uma fase futura de maior
proximidade temporal e melhores condi¢gbes de previsibilidade, normalmente
estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este
fluxo de caixa de longo prazo é substituido por um valor equivalente unico no
final do periodo de projegao explicita.

O modelo de analisado considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes dos
impostos. Para determinagao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de
caixa para o periodo de projecoes de 10 anos. A seguir indicamos as premissas utilizadas para

os dois cendrios deste estudo:

PREMISSAS GERAIS

Area Locavel (m?)

Area Argus

Inicio do Fluxo de Caixa
Periodo de Andlise (anos)
Termino da Andlise

Taxa de Desconto

Taxa de Capitalizagdo
Comisséo na Perpetuidade (% $ venda)
Crescimento Real (%)
Inflacéo (%)

Vacancia Estabilizada

11.832,59
11.832,59 m2
abr, 2021

10 anos 0 meses
margo, 2031
8,50%

8,00%

1,50%

0,00%

0%

0,00%

PREMISSAS DE CONTRATO

PREMISSAS DE RENOVAGAO

Tipo de Contrato

Prazo de Contrato (anos)
Velocidade de Absorcéo (meses)
Caréncia (meses)

Desconto de Aluguel

Comissdo na Locacao (meses)
Valor de Locagdo dos Contratos (R$/m2) 2
Receita Média Mensal

Impostos

Ocupacéo do Imovel

Vacéancia nos contratos
Inadimpléncia (% aluguel mensal)

Existente Aluguel (Capitalizagao da Renda) (R$/m?)
15,00 Aluguel na Renovagédo (R$/m?)
n/a Renovacgdo (probabilidade)
n/a Crescimento Real - Renovatéria (%)
n/a Prazo de Now Contrato (anos)
n/a Vacancia/Reabsorgdo (meses)
35,50 Caréncia (meses)

420.000 Comissé&o na Renovacao (# aluguel mensal)

N&o aplicavel Condominio (R$/mZmés)
100% IPTU (R$/m2/més)
0% FRA (% aluguel mensal)
0,00% CAPEX

36,73

35,74
80,00%
0,00%

5 anos

6,00 meses
3,00 meses
1,00

Né&o aplicawel
2,82

N&o considerado
N&o aplicavel
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Fluxo de Caixa

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

For the Years Ending mar-2022  mar-2023  mar-2024 mar-2025 mar-2026  mar-2027 mar-2028 < mar-2029  mar-2030 mar-2031  mar-2032 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000

Scheduled Base Rent 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000
Total Rental Revenue 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 4.404.563
Total Other Tenant Revenue 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 4.404.563
Total Tenant Revenue 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 59.844.563
Potential Gross Revenue 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 59.844.563
Effective Gross Revenue 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 5.440.415 59.844.563
Operating Expenses

IPTU 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 4.404.563
Total Operating Expenses 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 400.415 4.404.563
Net Operating Income 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000
Cash Flow Before Debt Service 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000

Cash Flow Available for Distribution
5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 5.040.000 55.440.000
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Resultados

Os resultados apresentados abaixo, representam a analise e utilizagao de premissas estaticas
e temporais. Para nossa conclusao observamos as informagdes obtidas pela documentagao
fornecida pelo cliente, analise dos cendrios do mercado atual, proje¢des futuras e evidéncias
de mercado, conforme apresentado nos itens anteriores.

RESULTADOS

Area Locavel (m?) 11.832,59
VPL (R$) 61.784.562,00
VPL (R$/m?) 5.221,56
Valor de Locagdo Mercado(R$/m?) 36,73
Valor de Locagédo Contrato(R$/m2) 35,50
Taxa de Desconto 8,50%
Taxa de Capitalizacao 8,00%

Sensibilidade

A fim de observar variagoes de cenarios, estudamos a sensibilidade do modelo, variando a taxa
de desconto e o cap rate utilizadas no modelo apresentado. Essa variagao representa os

cenarios otimista, realista e conservador, conforme demonstramos a seguir:

Value Matrix

Cap Rate
Tx. Desc. 7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00%
7,50% 70.178.596,00 67.884.599,00 65.877.352,00 64.106.251,00 62.531.940,00
5.930,96 5.737,09 5.567,45 5.417,77 5.284,72
8,00% 67.891.286,00 65.701.307,00 63.785.076,00 62.094.283,00 60.591.357,00
5.737,65 5.552,57 5.390,63 5.247,73 5.120,72
8,50% 65.705.422,00 63.614.297,00 61.784.562,00 60.170.090,00 58.735.004,00
5.552,92 5.376,19 5.221,56 5.085,12 4.963,83
9,00% 63.615.842,00 61.618.684,00 59.871.171,00 58.329.247,00 56.958.648,00
5.376,32 5.207,54 5.059,85 4.929,54 4.813,71
9,50% 61.617.675,00 59.709.860,00 58.040.522,00 56.567.576,00 55.258.292,00
5.207,45 5.046,22 4.905,14 4.780,66 4.670,01
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Especificagao da Avaliagao

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

Ressaltamos que o grau de fundamentagdo esta diretamente relacionado com as informagdes que
possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de
avaliagdes e/ou de seu contratante.

Conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T., o presente trabalho é classificado como:

Comparativo Direto de Dados de Mercado — Comerciais

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3

2 Quantidade minima de dados de mercado 5 2
efetivamente utilizados

3 Identificac&o dos dados de mercado Apresentacéo de informacdes relativas a todas as 3

caracteristicas dos dados analisadas, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor do laudo
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 0,50a2,00 2
3 fatores
SOMATORIA 10

* 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 desajavel que, com um
nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] Il |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios Itens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais  todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il no minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELAS5,
ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO GRAU

1] 1] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 5%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Resumo de valores
A seguir apresentamos os resultados obtidos durante o estudo descrito nos itens anteriores.

Valor de Venda

Valor da Capitalizagao da Renda - Fluxo de Caixa
RESULTADOS

Area Locavel (m?) 11.832,59
VPL (R$) 61.784.562,00
5.221,56

VPL (R$/m?)

Valor de Locagao

Valor do Comparativo de Locagao

Formacéo de Valor Locacéo

Comparatvo Direto|

Sede Bauducco
Rua Friiz Reiman, 628

Area Cosntruida (m2) Area de Terreno (m2) Valor Unitario (R$/m?) Valor de Mercado (R$)

Locagdo Locacdo
Avaliando 11.832,59 8.000,00 36,73 434.635,87
Total 434.635,87
Valor de Mercado (R$) 435.000,00

NEWMARK
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Conclusao de Valores

De acordo com os estudos efetuados, nas tendéncias do Mercado na regido na qual o imével
esta inserido, nas especificagdes técnicas do imdvel e nas praticas do mercado imobiliario,
concluimos os seguintes valores para o imovel avaliando, na data base de 19 de fevereiro de

2021:

Concluséo de Valor

Premissa da Avaliagéo Finalidade Data da Avaliagdo Conclusao de Valor
Valor de Mercado (1) Compra/Venda 19/02/2021 R$61.785.000,00

Permanecemos a disposi¢gao para maiores esclarecimentos.

Relatorio Final

DocuSigned by: DocuSigned by:

- 20 k ~
(arsline tara Amdlis Guimardes
374EB27900FE4FD... 439E6A19ACDCA4F9...

Caroline Hara Amalia Guimaraes
Consultora de Avaliagdes Head Avaliagbes
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Premissas e Disclaimers

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“NMRK” diz respeito a Newmark Brasil empresa emissora deste laudo completo de avaliagao
imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaboradores da NMRK que prepararam e assinaram este

laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

1.

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas
a partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confidveis e
precisas. O Contratante e/ou administragdo do empreendimento podem ter fornecido
algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a NMRK ndo podem ser
responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a
exatiddao das estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢cdes e assuntos
fatuais. Qualquer usudrio autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da
NMRK eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagdes
fornecidas pelo Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme
mencionado neste Laudo, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a dptica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descrigao legal ou por quaisquer questdes que sao de
natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de
um avaliador imobiliario;

Nao foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as construgdes
existentes e das suas fundacgoes;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes
existentes na Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que
todos estejam em perfeito estado;

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na
inspecdo visual realizada pelo Avaliador. A NMRK ndo assume qualquer
responsabilidade pela solidez de componentes estruturais ou pela condigdo de
funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou componentes
elétricos;
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7. Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nao apresenta

10.

11.

12.

13.

14.

qualquer titulo alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acgao de
responsabilidade da mesma;

A determinacgéao de valor é fundamentada apenas para a data indicada no ou do Laudo.
A partir desta data alteragdes em fatores externos e de mercado ou na propria
Propriedade podem afetar significativamente as conclusdes do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e néao
representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de referéncia, dentro das
condicdes vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua
utilizagao parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada
em conjunto com outra analise. A publicagao ou divulgagdo deste Laudo ou parte do
mesmo nao sera permitida sem autorizagao formal por escrito da empresa emissora,
NMRK. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e NMRK, este Laudo
se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos
propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgagao, esta
devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacao do laudo em sua integralidade,
também nas reprodugdes de qualquer informagéo a fonte devera sempre ser citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndao deve ser chamado para depor em qualquer
tribunal ou processo administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imdvel, (b) ndo
existem condi¢des ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que
tornam a propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade
por tais condigdes ou para organizar estudos de engenharia que possam ser
necessdrios para descobri-las), (¢) a plena conformidade com todas as leis federais,
estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha
sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessarias,
certificados de ocupagédo e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser
obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia o valor contido neste Laudo;

0 lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos
de locagao fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma
responsabilidade pela autenticidade ou completude das informagdes de locacao
fornecidas por terceiros. A NMRK recomenda um aconselhamento legal a respeito da
interpretacao das normas de locagao e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsdes do
futuro. Ao contrdrio, sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu
conhecimento do pensamento atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras.
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

O Avaliador e a NMRK nao oferecem nenhuma garantia ou representagao de que essas
previsbes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagdo e
mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢des
de um futuro mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade
de investimento, a partir da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de
aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagao do solo ndo fazem parte do escopo
deste trabalho;

Salvo disposi¢cdao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente
perigosos ou téxicos que possam ter sido utilizados na constru¢gdo ou manutengao das
melhorias ou podem ser localizados em ou sobre a Propriedade nao foi considerada
nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente o valor da
Propriedade. Os Avaliadores ndao sao qualificados para detectar tais substancias. A
NMRK recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes no valor;

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

Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de
quaisquer servidoes, invasoes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso
da Propriedade. No entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se
alguma condigao adversa existe;

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

Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma
inspecdo detalhada dos sistemas mecéanicos. Os avaliadores ndo estdo qualificados
para emitir um parecer sobre a adequagdao ou condigdo destes componentes.
Aconselhamos a contratag@o de um perito neste campo, se a informacao detalhada for
necessaria;

Se, com a aprovacao prévia da NMRK, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,
a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisao de
investimento global, juntamente com suas consideragdes independentes de
investimento e os critérios de subscricdo. A NMRK ressalta que este credor ou
investidor deve compreender todas as condigdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;
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22. Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as
Premissas e Disclaimers bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele
contidas.
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Fotos do Avaliando
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Anexo B

Documentagao da Propriedade

Sede Bauducco N EWMARK



		2022-03-29T12:01:14-0700
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




