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Rio de Janeiro, 20 de maio de 2016.
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TRXFIP 1

Assunto: Relatdrio de Avaliacdo Imobiliaria

Prezados(as),

Em atencao a vossa solicitagdo, temos o prazer de apresentar o relatério de avaliagdo imobiliaria para o
imovel localizado no bairro da Penha, municipio do Rio de Janeiro/RJ.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da Engebanc Real Estate qualificados na atividade de avaliagdo
imobiliria, tendo como base dados obtidos no mercado — de forma direta, através de fontes fidedignas e
junto a outros profissionais especializados — somados a0 nosso conhecimento na andlise e interpretacéo de
tais dados, em concordancia com as normas nacionais de avaliagdo de imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servicos a vossa senhoria, colocando-nos & disposigao
para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente,

Carla Ponzio Juan Carlos Martin
Diretora - Valuation & Advisory Gerente - Valuation & Advisory
Engebanc Real Estate Engebanc Real Estate
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RESUMO EXECUTIVO
DATA DA :
AVALIACAO 20 de maio de 2016
DATA DA VISTORIA 22 de abril de 2016
OBJETO Call Center na Penha, Rio de Janeiro/RJ.
FINALIDADE Determinar o valor de mercado para a venda
METODOLOGIA Metodo da capitalizagdo da renda através de fluxo de caixa descontado.
LOCALIZAQﬁO Avenida Lobo Junior, n® 1.795, no bairro da Penha, Rio de Janeiro/RJ.
; * Terreno: 3.243,16 m?
AREAS = Construgdes: 8.165,92 m2
= Matriculas: n°. 103.839-A, 150.361, 195.087, 227.423 do Oitavo Servigo
i Registral de Imveis - Rio de Janeiro - RJ:
DOCUMENTAGAO * Planta (Arquivo PDF);
* Contrato de Locag&o (Built to Suif);
* |PTU: n°0.420.553-0; n° 0.420.645-4 e n° 0.807.221-7.
VALOR DE MERCADO PARA VENDA
AVALIACAO * R$ 32.360.000,00

(Trinta e dois milhdes e trezentos e sessenta mil reais)
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OBJETO

O objeto deste relatorio € um imével atualmente
ocupado pela Atento numa operagao de Call Center
no bairro da Penha, Rio de Janeiro/RJ.

FINALIDADE
A finalidade deste relatorio & apurar o valor de mercado para venda do imovel supracitado.

Valor de mercado é definido como a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia e dentro das condi¢bes do mercado vigentes. Para tanto,
considera-se que as partes desejosas de realizar uma transagéo possuem conhecimento de mercado,
ferramentas de marketing adequadas 4 situaggo, prudéncia e auséncia de compuls3o.

DATAS

O imovel em estudo foi vistoriado no dia 22 de abril de 2016, com o acompanhamento do inquilino, e essa
avaliag&o tem como base a data de referéncia de 20 de maio de 2016.

TERMOS DA CONTRATAGAO

Esse estudo foi elaborado em acordancia com a proposta “AV_244 — 2016_04 — TRX FIP 1" elaborada pela
Engebanc Real Estate,

Para fundamentacio e suporte deste estudo, que visa a atender ao escopo definido na proposta
supramencionada, a Engebanc Real Estate valeu-se da andlise da documentagdo enviada pelo cliente, de
vistoria in loco realizada no imével e na regiso onde 0 mesmo encontra-se inserido, da pesquisa de mercado,
da consulta informal a érgos piblicos e das conversas e informagdes obtidas em consultas realizadas junto
ao cliente.

Este relatdrio foi elaborado com base em préticas, conceitos e premissas que sdo amplamente utilizadas por
participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconizagbes estabelecidas pela
Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associagdo Brasileira e Normas Técnicas,
considerando-se todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética mencionados no Red Book
(edigdo 2014) do Royal Institute of Chartered Surveyors (‘RICS”) e nas normas do International Valuation
Standards Council (“IVSC?).

E importante salientar que o relatorio ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins contratados,
conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, definicdes e recomendagdes nele
contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram pré-definidas e contratadas junto
a Engebanc Real Estate.

O cliente esta ciente de que qualquer omissao ou desvio de informag&o pode impactar de maneira direta ou
indireta nos resultados apresentados. Esse frabalho & inteiramente atrelado as Premissas, Ressalvas e
LimitagBes encontradas no anexo desse relatorio.
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DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de um imovel adaptado para o uso de Call Center, situado no bairro da Penha, Rio de Janeiro/RJ.

Vista Frontal Imaovel - Vista Aérea

Fonte: Google Earth PRO - Editado por Engebanc Real Estale

TERRENO

»  Area: 3.243,16 m?

* Formato: irregular

= Frentes: 55 metros para a Avenida Lobo
Junior, 45 metros para a Rua
Delfina Enes, 15 metros para a
Rua Jodo Vicente; 15 metros

para a Rua Guaianases
= Acesso: ao nivel dos logradouros para os
quais faz frente
= Topografia: plana
= Solo: aparentemente seco
CONSTRUCAO

O imbvel possui as seguintes caracteristicas basicas:

= Composigéo: Térreo + 3 pavimentos

= Estrutura: Concreto armado

= Fechamento Lateral: Alvenaria

= Cobertura: Telha metalica

* Revestimento da Fachada: Reboco e pintura

= Pé-direito livre: Aproximadamente 2,8 metros
» Area: 8.165,92 m? construidos

A propriedade conta com ar condicionado central e trés (03) elevadores que atendem todos os pavimentos.
Durante a vistoria detectou-se a existéncia de pontos de infiltrago e foi relatado que em dias de chuva
alguns pontos do imdvel apresentam goteiras. Outra questdo relatada foi o dimensionamento insuficiente do
ar condicionado para uma sala localizada no primeiro pavimento, onde se fez necessario instalar um
equipamento do tipo Split para sanar o problema.
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FOTOS

) 2— Refeitdrio

10~ Estagdes de Trabalho 11— Elevadores
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17 - Refeitério

16— Refeitorio

LOCALIZAQAO
O imével em estudo situa-se Avenida Lobo Junior, n°® 1.795, bairro da Penha, no municipio do Rio de Janeiro,

estado do Rio de Janeiro.

Localizagao do imével em estudo
apt il Mharyo Kioef! 3 R 2

7
% %
i + b
T

Penha Crcuar =)

Pargue A
: o

Fonte: GoogleMaps editado pbf fEHg-;ebanc Réé! Estate
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Vista aérea do imével em estudo
Sreals L SN

L o s T
Fonte: Google Earth editado por Engebanc Real Estate

OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

A regido onde o imével se encontra possui perfil de
ocupagao heterogéneo. Na Avenida Lobo Junior,
constata-se predomindncia de estabelecimentos
comerciais voltados para o uso automotivo, tais como
postos de combustivel, autopegas e concessionarias
de veiculos; além de algumas atividades industriais
pontuais (por exemplo, a inddstria téxtil De Millus). Nas
ruas adjacentes, predomina o uso residencial
horizontal, aliadas a comércio de pequeno porte e
instituicdes educacionais.

=

e ; R
Avenida Lobo Junior— Fabrica De Millus

A Avenida Brasil esta localizada a aproximadamente . ¥ "SI —
1,2 km do imével. A via passa por 26 bairros da ! g il
cidade, o que justifica a métrica da Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro que estima mais de 300
mil veiculos por dia circulando na regido. A
localizagdo do imdvel na Avenida Lobo Junior no
sentido para a Avenida Brasil tem uma grande
vantagem de mobilidade, pois é possivel acessar
ambos as diregdes da avenida pelas rampas de =
acesso existentes.

-

e s
Acesso ao Viaduto Jodo XX

Abaixo segue mapa caracterizando a ocupagéo predominante da regido conforme descrito acima, sendo as
divisdes consideradas:

=  Comerciallindustrial: Atividades industriais pontuais, postos de combustivel, concessionarias e etc.
=  Media-Alta Densidade Urbana: Residencial Vertical (edificios de apartamentos)
*  Baixa Densidade Urbana: Residencial Horizontal (casas)

ld &l 4
RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA ELABORADO PARA l 1{4\ 7



ENGEBANC

REAL FSTATE

INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Tegido € dotada de energia elétrica, 4gua potavel, rede de esgoto, escoamento de aguas pluviais,

iluminagdo pblica, coleta de lixo e residuos solidos, além de servigo postal, sistema de telefonia, internet e
TV a cabo.

A Avenida Lobo Junior € uma via de sentido tnico
no trecho compreendido entre as ruas Cuba e
Delfina Enés; e de duplo sentido entre a Rua Cuba e
0 acesso a Avenida Brasil. Ao todo, possui
aproximadamente 1km de extensdo no trecho
compreendido entre 0 acesso a Avenida Brasil e o
Viaduto Jodo XXIII, com largura variando entre dez e

quinze metros. A via apresenta pavimentagio em , )
asfalto, guias, sarjetas e drenagem de aguas ) Imével mmmm Av. Lobo Junior
pluviais.

Fonte — GoogleMaps — Editado por Engebanc Real Estate

ACESSO E TRANSPORTES

O local & servido pelo ramal Saracuruna da Supervia e pelo corredor Transcarioca do BRT (Bus Rapid
Transportation), com as estagbes Penha Circular (Supervia) e Pastor José Santos (BRT) distantes,
respectivamente, 350 e 600 metros do imovel.

m0) /::::5'.“;::;“ _____ g
| CESE—| | — | — A S AL L AR A a
M s -
E_—\_ Nt L L 7L £ :
- N . . o
= \——-”--&———— —b—— g —— a
= a — s 4

o
|
3

o.

Fonte: Supervia
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Fonte: BRTRIio

DOCUMENTAGAO

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagéo fornecida, a propriedade em estudo esté registrada no Oitavo Servigo Registral de
Iméveis - Dr. Amaldo Colocci Netto (Oficial).

Matricula Data Area Construida Area de Terreno

Enderego Imavel Proprietario

{n%) (expedicdo) (m’) )
1038394 110772014 Auvenida Loba Junior, Lote de temena n®* 27 Edificagc| ND NO EMPREENDII:;:EEIEGESBILMOS&A
150,361 11072014 Avenida Lobo Junior, n° 1.769 |Eri|1ic apdol ND NOD EMPREENI.’)I; é:? szlﬁéﬁmm 05 Sk
195,087 110772014 Rua Guanazes, n* 184/184-A Edificago| ND 1.200 EMPREENU::NR:EgEtzOSBJLL&RIDSStA
22741 1107/2014 | Avenida Lobo Junior, Lote 1 do PA 25575 (n° 1.795) | Edficagio] ND NfD EMPREENDJ:;‘?E?IE:OSELMDS o

Abaixo, listamos um resumo do IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) fornecido pelo cliente:

Prefeitura l"s::;au Enderego Ares c{:":kuma e ﬂl::”e A Proprietario
2016 E’::; 04205530 Rua Guaianazes 00184 2017 ND EIEI:JRB:‘ISEIIEG\:&C& i
2016 :‘::; 04208454 AN Lobo Junior 01763 1329 ND Elzfgjﬁgy .
2016 E‘::: 0807.221.7 AVN Lobo Junior 01825 306 468 Elﬁgjil?;w
OUTROS DOCUMENTOS

®  Plantas em aquivo PDF.
® Minuta do Contrato Atipico de Locagao (Built to Suit— BTS) atualmente em vigor.

Para fins de célculo de valor, consideraremos que o imovel em estudo néo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma.

rg> r
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PLANEJAMENTO URBANO

A legislagdo que rege o uso e ocupagdo e

parcelamento do solo no municipio do Rio de Janeiro
é determinada pela Prefeitura do Municipio Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, através do
Decreto n® 7654 com as alteragoes dadas pela Lei
Complementar n® 111, de 01 de fevereiro de 2011.
De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade

encontra-se em perimetro de ZUM
Mista), conforme mapa ao lado.

(Zona Urbana

PRINCIPAIS INDICES URBANISTICOS

®  ZUM - ZONA URBANA MISTA

ANEXO VIl = ALTURA DAS EDIFICAGOES
(Anexo VIl com redacio dada pela lei Complementar 114, do 26-12-2011)

=

F(')nre: Prefeitura M. do Rio de Jan

==

Lecalizagdo Edificacdes N? pavimentos | Alturz edificacao
{maximo) (maxima}
ZRM, ZUM, ZCS-1, Afastadas das divisas 8 27Tm
7CS-2, ZUPI-1 NZo afastadas das 4 15m
divisas
ZUPI-2 Quadras definidas nos 7 24m
fMercado Sao PAA 7447 [ PAL
ISebastiao) 22.583
Quadras definidas nos - 18m
PAA 7646 [ PAL
23.000
ZCA - 2 11m
IAPA da Igreja N. S da - = 11 m
Penha
IAPA da Fazendinha - - 8m

ANEXO Vill - INDICE DE APROVEITAMENTOQ DE AREA (IAA)

(Anexo VIl com redagdo dada pela lei Complementar 114, de 26-12-2011)

ZONAS N® PAVIMENTOS IAA

[ZRM. ZUM, ZCS-1, ZCS-2,. ZUPl -1 & 2 1.5
[ZUPI -2

3 2.0

4 2.5

5 3.0

6 3.5

7e8 4.0

Galpao 1.5

Fonte: Anexcs - (Decrefo n° 7654 com as alleragdes dadas pefa Lei Complementar n° 114, de 26-12-2011)

eiro - Editado por Engebanc RE

De acordo com os pardmefros atuais, entende-se que ndo é viavel uma eventual expansdo da area

construida.

4 r
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MERCADO
CENARIO MACROECONOMICO
O ano de 2016, tal qual se observou ao longo de 2015, inicia com clara deterioragdo dos principais

indicadores da economia, 0 que aponta para mais um ano recessivo e de significativa contragao do PIB

nacional, conforme indicam as projegdes do Banco Central do Brasil (Sistema Expectativas, data-base 20 de
maio de 2016).

Crescimento do PIB

1,5%

39%

29%  3,0%

18% 22% 24%

1,9% 16% 1,6%

0,1% 0,1%
2%
4%
% 38% 3%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 2017 2018 2018 2020
PIB Total(%) =e=PIB Servigos (%) Fonte: IBGE e BACEN

Apds uma contragdo de 3,8% do PIB brasileiro em 2015, pior resultado em 25 anos, as projegdes do
mercado para o PIB de 2016, estimam uma redugdo de 3,0% e certa recuperagao, somente a partir de 2017.
Em reflexo da recesséo econdmica, o setor de servigos vem sofrendo quedas consecutivas desde 2014,
chegando ao pior patamar em 2015, quando houve contragdo de 2%. Foi a maior queda da série historica

demonstrada no grafico acima. O pior resultado, até entao, era o do ano de 2009, auge da crise financeira
internacional.

Um fator de influéncia direta no recuo do PIB de servigos é a inflagdo acima de dois digitos, com impacto
direto nos pregos e consequentemente na redugdo do consumo. A retragdo no setor de servicos é
preocupante, devido sua influéncia de mais de 67% no PIB total. Outro ponto agravante é a queda do PIB per
capita, na ordem de 5%, uma queda expressiva na produgo por individuo e consequentemente no consumo
familiar. De acordo com o IBGE, dentro do PIB de servigos entre margo de 2015 e margo de 2016, as
maiores quedas foram nos setores de transportes, de servigos auxiliares dos transportes e dos Correio e
servigos de informag&o e comunicagao com redugao de 7,2% e 5,9%, respectivamente.

As perspectivas para 2016 ndo sdo positivas e tudo indica que, assim como o PIB fotal, a recessdo so ira se
reverter de 2017 em diante.

Na mesma diregdo, os principais componentes de demanda interna vém apresentando queda — tais como o
investimento e o consumo das familias — contribuindo para a piora dos fundamentos econdmicos.

Ressaltamos também alguns aspectos relevantes que justificam a desconfianga do mercado quanto a
capacidade de recuperagéo econdmica do Brasil no curto prazo:

" Projec@o de inflagdo se mantendo acima dos dois digitos para 2016, com pouca probabilidade da
mesma voltar ao centro da meta em 2017;

Aumento do nivel de desemprego, que atingiu 9,5% no trimestre encerrado em janeiro de2016, enquanto
no mesmo periodo em 2015, o desemprego atingia 6,8% da populagdo economicamente ativa do pais;

rg™ r
RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA ELABORADO PARA l 1!4\ 11



ENGEBANC

REAL ESTATF

" ManutengZo da taxa basica de juros (SELIC, definida pelo Banco Central) no elevado patamar de
14,25% ao ano (reunido Copom 27/04/16);

" Aumento de tarifas plblicas e elevagdo de impostos (especialmente através da diminuigdo das
desoneragdes concedidas nos (ltimos anos);

" Fragilidade na infraestrutura basica, tais como baixo padréo de eficiéncia e competitividade global para
portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos de racionamentos de energia e 4gua, afetando diretamente
todos os setores da economia; e

* Dificuldade do governo, em face do cenario politico-econémico desfavoravel, para aprovar e implementar
com agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.

ASPECTOS DO MERCADO IMOBILIARIO

Em linhas gerais, o mercado imobiliario nacional encontra-se retraido, principalmente quando comparado aos
momentos prosperos observados até 2012, Alguns pardmetros, tais como o arrefecimento dos valores
pedidos, a desacelerago das velocidades de vendas e o aumento da elasticidade entre valores pedidos e
negociados s&o fortes evidencias deste cenario. De certo modo, pode-se dizer que a situagdo atual do
mercado imobiliario nacional segue paralela & conjuntura macroecondmica, relatada no item anterior.

Considerando-se o ciclo dindmico apresentado abaixo, constatamos que, neste momento, o mercado
imobiliario encontra-se no estagio de super oferta, com indicios de caminhar para o estagio de recesso.

Ponto Critico
——— - _
Gandncia -~ Esperanga
~N
/ X
/ Expansdo Soer Obrta \ =
| Super Oferta : S 11 &
\
I ] Hexn Recessdo 18 4 | |
\ Recuperagao i 3 &
\ Recueeracio Recasedo .;‘-"a'.nica L] e u
e, / Expansdo i+t 313 %
misma Y
~ - hesiecko

v s
Alivip -~ Acdo

Ponto Critico
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MERCADO IMOBILIARIO - RIO DE JANEIRO

IMOVEIS COMERCIAIS NA PENHA

LANGAMENTOS

3434

849

2015

m Total de Iméveis Comerciais Langados ne Rio de Jansiro
= Total de Iméveis Comerciais Langados na Penha

Fonte: Dados — ADEMI/RJ - Editado por Engebanc Real Estate

A queda do volume de langamentos em geral pode
ser constatada no gréfico ao lado, representando
as unidades comerciais em estoque e vendidas,
além da absorgao mensal mensurada entre 2014 e
2015.

O volume absorvido vem apresentando quedas
pontuais, sendo que a maior absorgdo da série
ocorreu em fevereiro de 2014, com 16%. Em
dezembro de 2015, foi registrado apenas 3%,
sendo o menor patamar registrado na série.

DIAGNOSTICO

Em fungéo da situagdo politico-econdmica do pais,
que reflete negativamente no setor de servigos e
crédito imobiliario, os ltimos langamentos de
imdveis comerciais no bairro da Penha ocorreram
em 2014, totalizando 184 unidades. Em 2015, nao
houve nenhum registro de langamentos imobiliarios
no bairro.

Em linhas gerais, o setor de langamentos de iméveis
comerciais do Rio de Janeiro apresentou uma queda
de 75% do volume total de unidades langadas entre
2014 e 2015, sendo o setor com o pior desempenho
em relag&o ao volume de unidades residenciais com
queda de 57% e o volume do mercado geral com
queda de 60%. Apenas o setor de unidades
hoteleiras apresentou um aumento de 20%.

OFERTA X DEMANDA

\

i

e S A S S G S S > T T R S e

maves Comerses Venddos wmmm Estogue ce moves Comerias —Moscrrds ——Linear (Absercds

Fonte: Dados — ADEMI/RJ - Editado por Engebanc Real Estate

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destaca-se positivamente sua
localizagéo e a boa visibilidade a partir de sua principal via de acesso (Avenida Lobo Junior), o que confere
um otimo apelo comercial. Nesse sentido, apesar de sua atual utilizagéo estar voltada para a operago de um
call center, entende-se que a propriedade apresenta flexibilidade de possiveis usos alternativos, fato que
trabalha a favor de sua liquidez.

Por outro lado, a impossibilidade de expansao das edificagdes existentes, tanto em face do zoneamento local
quanto pela atual disposigao do imével, se apresenta como um ponto desafiador.

Considerando as situagdes elencadas e ponderando-as junto a0 momento macroecondmico vivenciado,
entendemos que o imovel em estudo possui nivel médio de atratividade, com liquidez média-baixa para
comercializag&o, considerando-o livre de quaisquer 6nus, titulo alienado ou comprometimentos que venham
a impossibilitar ou interferir no processo de venda.

rg™ r
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AVALIAGAO

As andlises de mercado foram elaboradas levando em consideragao as caracteristicas do imével em estudo,
sua regido de situagdo e a conjuntura de mercado. Seguindo as praticas para exercicio da funggo, no
planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de
mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no
imével em estudo.

Para tanto, & necessario que tais elementos sigam alguns fatores de equivaléncia, sdo eles: Situagao — onde
se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizaggo geo e socioecondmica; Tempo — situagdo na qual
sao preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a avaliagao que esta sendo realizada: e
Caracteristicas — onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a semelhanga em relaggo ao
imével em estudo quanto a questdes fisicas, d isposi¢ao, adequago, aproveitamento, entre outros.

METODOLOGIA

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados ao valor
final que sera apropriado ao imovel, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a natureza do
imovel em estudo, a disponibilidade, a quantidade e a qualidade das referéncias levantadas junto a0
mercado. De posse dessas informagdes, a metodologia a ser utilizada sera definida com o objetivo de
retratar de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores
calculados.

Nesse trabalho, para definigio do valor de mercado, optou-se pela utilizagdo do Método comparativo direto
de dados de mercado, onde é realizada uma comparagdo com outros imoveis buscando-se atender ao
maximo os pré-requisitos dos fatores de equivaléncia.

VALOR DE LOCAGAO

Método Comparativo Direto.

Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foram utilizados fatores
de homogeneizagao de modo a equalizar as diferengas observadas. Para a homogeneizagao dos valores
unitarios utilizamos os seguintes fatores:

Fator Elasticidade da Oferta:

Esse fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos iméveis utilizados
como comparativos. Para esse trabalho, considerando-se a atual situacéo de mercado e todos os aspectos
detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de 20% no valor das ofertas.

Fator Transposicdo:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na localizagdo dos comparaveis
em relag&o ao imével em estudo, faz-se necessario utilizar o fator de transposicao, que é calculado através
da seguinte férmula:

Ft =1+ [(ILv - ILc) / ILc )]
Glossario: Ft— Fator Transposicdo / ILv - Indlice do imével em estudo / IL.c - Indice do comparave!

rg™ r
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Fator Padrao:

Para tratar as diferengas verificadas nos padrdes construtivos dos iméveis em estudo, utilizou-se o estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”. Tal obra é fruto de pesquisas e estudos anteriores
realizados pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das
Varas da Fazenda Municipal da Capital de Rio de Janeiro. O fator é calculado através da seguinte formula:

Fpc =1+ (PdAVA - PACOMP) / PACOMP))

Glossério: Pdava— Padrdo conslrutivo do imével em estudo / Pdcomp - Padrao construtivo do comparavel

Fator Area:

Para tratar a eventual discrepancia refletida nos valores das amostras em virtude das diferentes areas dos
iméveis, utilizou-se o calculo de fator 4rea de acordo com a publicagéo de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman - “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, editora PINI.

De acordo com os conceitos abordados, o calculo do fator é realizado da seguinte forma:

Em diferencas inferiores a30%  Fa=  (area do comparave|)i
area do avaliando

Em diferencas superiores a30% Fa=  (area do comparavel)'®
area do avaliando

Fator Idade:

Para tratar a diferenca de valores entre as amostras em fungéo da idade em relagdo ao imovel avaliado.

Adotou-se: Fi=  (Idade — Comparével)

(Idade - avaliando)

Realizada a homogeneizagao de acordo com os fatores elencados nos paragrafos anteriores, obteve-se o
seguinte valor unitario:

TRATAMENTO DA AMOSTRA

Valor medio = R§ 2821 /m®

Intervalo para Saneamento

Limite Inferigr = R$ 1975 /m?
Limite Superior = RS 36,67 /m*
Lo Valor Saneado

QE;QEI,' P I-\_I;.‘.Ti: T R II.‘.___' i i |?'\FE"5’_'S 3 JTL?"
Nimero de Elementos = 5
Limite Inferiar = R$1995 /m?
Limitz Superior = R$ 3577 Im?
Nimero de Graus de Liberdade = 4
Desvio Padrdo = 74

Distr. "t" Student= 1,533

Campo de Arbitrio

Limite Inferiar = RS 23,98 /m?
Limite Superior = R$ 3244 Im*

Esse valor é oriundo dos comparaveis abaixo apresentados, todos em oferta e devidamente tratados e
homogeneizados através dos fatores elencados:

4 Bl r
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Area Valor Unitario

Localizagdo

(m?) (Com fator oferta)

1 Rua Iguaperiba, 500 'Roberto (21) 2303-1641 3.301 RS 14,54
2 RuadaFarinha Sebastido (21) 99986 7296 6000 RS 12,00
3 Rua Sinimbu 'Roberto (21) 2263-1105 5583 R$ 42,99
4 RuaCel. Cabrita Fabio (11) 3050-8800 8.310 R$ 4332
5 Rua Gotemburgo  Flawa (21) 2532-0120 4200 R$ 22,86

FLocalizagao FPadrio FArea Fldade FFinal q(R$/m?)

1 1,10 1,20 0,89 1,20 1,41 20,57

2 1,20 1,20 0,96 1,20 1,66 19,95

3 0,85 1,10 0,95 093 0,83 35,77

4 0,90 0,90 1,00 093 0,76 3282

5 1,10 1,15 092 1,20 1,40 31,93
VALOR DO IMOVEL PARA LOCACAQ

Com isso, aplicando-se o valor unitério calculado pela area construida equivalente, temos:

®  Valor da area total do imovel R$ 28,21 X 8.165,92 m?

R$ 230.000,00 mensais (DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS)

" Valor do imével para locagéo

A seguir & apresentada a localizagdo de cada um dos comparaveis.

re" r
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VALOR DE VENDA

Por este método, determina-se o valor de venda do imével atraves da capitalizagdo da renda liquida possivel
de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado, no qual sdo consideradas todas
as receitas e despesas para a operagdo do imovel, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

PREMISSAS

O fluxo de caixa apresenta horizonte de dez (10) anos, sendo que ao final deste prazo é simulada a venda da
propriedade.

Receitas projetadas

Aluguel

Para a receita projetada, considerou-se o contrato vigente de locagdo, considerando a eventual desocupagéo
do imovel em seu término (Novembro de 2023), um periodo de 12 meses desocupado e uma nova locagdo
ao valor de R$28,21/m?,

Até o imovel ser alugado novamente, as despesas existentes ficam a cargo do proprietario. O contrato
vigente possui as seguintes caracteristicas principais:

" Valor de locagdo atual: R$ 378.149,12 /més;
" Inicio do contrato: Novembro de 2013:
® Término do contrato: Novembro de 2023.

Valor residual
Ao final do fluxo de caixa foi simulada a venda da propriedade por meio da aplicag&o do terminal cap rate de
10,00% a.a.

Despesas

Estimamos as despesas de condominio em R$ 5,00/m2 e IPTU em R$ 0,80/m? por més, respectivamente. E
importante salientar que tais despesas incidem apenas nos periodos em que o imével estiver desocupado.

Comissao de venda

A remuneragéo do trabalho da consultoria imobiliaria responsavel pela comercializagdo do imével no final do
horizonte de analise correspondera a 3,0% do valor de venda.

Gestao de locagio

Para cobrir as despesas administrativas referentes 3 gestao de locagao, foi considerada a quantia de 1%
sobre o valor locativo mensal.

Fundo de reposigéo de ativo

O fundo de reposigao do ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base na receita mensal de
locagéo, a razao de 1,5% sobre o valor locativo mensal, com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutencao do edificio para manté-lo no padrao atual, considerado a partir do inicio do horizonte de analise.

O Valor de venda do imovel é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado & taxa de 11,00%
a.a. Com isso, para a data de 20 de maio de 2016, considerando nimeros redondos, temos:

= Valor de venda = R$ 32.360.000,00 (TRINTA E DOIS MILHOES E TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

rm™ r
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Cumpre salientar que a taxa de desconto definida para essa avaliagdo resulta de uma analise critica que
compde os cenarios de riscos envolvendo a propriedade em si. o locatario e seu respectivo contrato, a
conjuntura macroecondmica e a condigao verificada no mercado imobilidrio para imoveis de tipologias
semelhantes a da propriedade em estudo.

Ainda, tanto a taxa de desconto quanto as principais premissas do fluxo de caixa descontado tiveram como
base a vasta expertise da Engebanc Real Estate, fundamentando-se em seu extenso backgorund e
experiéncia obtida através nas inimeras avaliagdes realizadas para operagdes e imoveis do mesmo tipo.
Alem disso, & importante mencionar que, tratando-se de uma assessoria imobiliaria, a Engebanc Real Estate
mantem contato constante com os principais players e tem acesso a informagdes relativas &s principais
movimentagfes do mercado por intermédio, principalmente, de suas areas comerciais e do departamento
especifico de inteligéncia de mercado.

Abaixo, apresentamos uma anlise de sensibilidade de acordo com a variagdo da taxa de desconto do
imdvel, levando em conta um intervalo superior e inferior de 1,5%.

Faxa de Desconto Valor do Valor Unitario

Imével (R$ (R$/m?
9,50% 35.060.000,00 4.293 48
10,00% 34.120.000,00 4.178,37
10,50% 33.220.000,00 4.068,15

11,00% 32.360.000,00

11,50% 31.530.000,00 3.861,19
12,00% 30.730.000,00 3.763,22
12,50% 29.960.000,00 3.668,93

A seguir, apresenta-se o fluxo consolidado anualmente.

rE" I
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ENCERRAMENTO E CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Em 20 de maio de 2016, e com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos o seguinte valor de
mercado para venda do imével em estudo:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

® R$32.360.000,00
(TRINTA £ DOIS MILHOES E TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, completamente livre de
quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com isengdo de animos.

ENGEBANC REAL ESTATE | CREA N° 0420323

Carla Ponzio Juan Carlos Martin

Diretora - Valuation & Advisory Gerente — Valuation & Advisory

Engebanc Real Estate Engebanc Real Estate
CREA-SP n° 5063200465/D
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ANEXO | - ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

A especificagdo de uma avaliacao é estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos despendidos,
da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. As avaliages podem
ser especificadas quanto & fundamentagao e preciséo, conforme segue:

Fundamentagéo — E definida em fungdo do aprofundamento do trabalho de avaliagdo, com o envolvimento da
selegdo da metodologia em razao da confiabilidade, da qualidade e da quantidade dos dados amostrais
disponiveis.

Precisdo — Estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em uma

avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da

abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliagéo foi classificada da seguinte forma:

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZAGAD DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14853-2:2011)

ITEM DESCRIGAO m SR . PONTOS
1 Coradorizn;da doimivel svalondo Cormplea quanio  bdos os ores nalsados. 0P JUanD 26a tbres ulzados no Adogho de stiagda paradma ?
2 12 5 3 2
Sl g i Apresentgia de inkxmagSes relatvas &
3 Wentfcagho dos dados de mercado e 3 T ¥ biosioaibi=d ocas as caracherisicas dos dados 2

comespondentes aos biores ulizados

aukr da uda
" Iervaly admessivel de sjusis para cada tabr e para o conuni 08081325 0508200 0408250 2
de fores
M skragho d de cnco dados o intervak admiss ajuste £ de 0,80 0 1,25, pois & desapivel que, comum nimera mencr de dados de mercade, 8 amotra sejs mencs

SOMATORIA 8

GRAUS L[]} ] I

Panis Winros 10 L] 4

Mens 2 e 4 na Grau Il comos demasno  hens 2 & 4 na Grau 1 ¢ o5 demais na minima
Pern cbrigatiros ki S G FEEvE, texdos, na miniro ne grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAD, O LAUDO FOI ENQUADRADD COMO: GRAUIN

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAD NDS CASOS DE UTILIZAGAD DE MODELOS DE REGRESSAD LINEAR DU DO TRATAMENTO POR FATORES

Grau

DESCRI

ERCRIcD L[} o I
Ampiiude da inerval de conlanga de 30% em brna da

estmatva de lendinica cental o szerd e
INTERVALD DE CONFIANGA 44,22%

CQUANTO A PRECISAD, O LAUDO FOUENQUADRADO COMO: GRAU L
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO RECEBIDA CONTRATOS DE VENDA E

ADITAMENTOS

Primeira Pagina — Matricufa 103.839-A

UL AV s

PRIFRIET ARG

LARLY TAfHY

Matricuta - 150.361

—.
5o}

fais Elsirimles #n Flasel

1w
EAHF 92149 FND

Matricula - 150.361
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RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA ELABORADO PARA l l“

22



ENGEBANC

REAL ESTATE

> — z T
- | ™, 3 L i et
- 3 57 ® /s Wk HONTAN \
R LT (TR INERE AbOM RE AL | -
N s~ 1 17 wsh FLs A1 N W P
IR -y
PROFRITT VR MAlL JINANKIS IR 11 APMNEA IME LRy
= TITLLEY AL ISTTIN .l: 7o (LTI i
FORM A DE 400 151 A i
e HATITE 51 i e 10 b AL
S il . [RaNeN v 3l |
e B VN EADEOE v T e |
| e 1 01
| v 1 S s
| s T : "
| e , s 1 |
EOMPUATORY: L AR AR S =i pow ol
L KA D T SPSPL at T |
ALink o
YT . BALLAY in | LitLse A J (L VRN LI TINRT]
LAl e g A 8T i e
AL . AL
o
o e o [TERTTRNIn
e : it 1 )
s | CULATTES
LTIRED T FAPRALALRMA TITLLEY
aLom X
AV TANEILTY IALGN AT I
T " ’ fo w
it | Looalsl Xy !
Lame = |
i
| Cortmpbr s B ol e aline
Tain Ciotramior do Floseiisaise
i EAHF 91814 GFB
Eanauite & uildai oo Tais v
L A Lis -'u-.ll,l.n:nl—h..
ONTING 4 M08 s L

Matricula — 185.087 Matricula - 195.087

TRV -

MATHILE A N MU AT AL
o W WAL FLa A7 WO Anml

e N

[oveonnn o

PHOPKIET W01

FELELGY A ISE IR

UMY D LTSI A iy
T
" e
LT L I AN CIRTIINLT
VAL #
1IN e
CEALIME 1A
TP ) ! " e
| i
[HLLRER
AL 1)

Tais Cintrbnies i Fintalis

ERHF 91821 Ko.

Sorasite o wabiduse ds Tein
e Ry Syl e

Matricula — 227.423

rg™ ¥
RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA ELABORADO PARA l l “



ENGEBANC -

REAL ESTATE
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ANEXO Il - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com as seguintes premissas, ressalvas e limitagbes:

Para fins de avaliagdo e célculo de valores, consideramos que o imavel néo apresenta qualquer énus,
titulo alienado ou comprometimentos de qualquer natureza (técnicos, documentais, licengas, efc), que
venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializag3o.

Para a execucdo deste trabalho, consideramos que as informagdes fomecidas pelo cliente sdo
verdadeiras. Da mesma forma, consideramos como verdadeiras todas as informagdes obtidas junto a
terceiros, tais como corretores, profissionais especializados, érgaos publicos, etc.

N&o foram realizadas averiguagdes profundas na documentag@o do imoével e proprietarios, e os

documentos n&o foram analisados sob a dptica juridica. A avaliagso ndo tem a finalidade de confirmar
titulo de propriedade.

Estudos e laudos ambientais e de contaminagéo do solo ndo fazem parte deste trabalho, sendo que 0s
valores reportados ndo levam em consideragao tais aspectos.

N&o realizamos estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes, equipamentos, sistemas ou
instalagbes existentes, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado. Toda a area deste

imovel foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspegdes caracterizaram-se por levantamentos
visuais.

As medidas do imdvel ndo foram aferidas in loco, sendo que baseamos as analises de valor nas
medidas informadas pelo cliente efou obtidas através dos documentos fomecidos.

Reservamos o direito de rever a avaliagio caso haja comprovagao de erro na informagéo cedida pelo
cliente, por terceiros ou estimada, ou caso venha a ser identificado algo que afete o potencial de
comercializagdo do imovel.

Este relatorio é dirigido Gnica e exclusivamente ao cliente nomeado na capa e a Engebanc Real Estate
ndo deve responsabilidades a terceiros que assumam posigdes e decisGes com base neste trabalho.

Este laudo refere-se integralmente e exclusivamente ao escopo da proposta aprovada pelo cliente junto
a Engebanc Real Estate e se destina (nica e exclusivamente para os fins contratados. Dessa forma,
assume-se que o laudo n&o podera ser utilizado para outros propésitos que ndo os ora mencionados.

Este relatorio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizaggo por escrito da Engebanc Real Estate
sendo que, no caso de eventual autorizagao, devera ser publicado em sua integralidade, n&o sendo
permitida em nenhuma hipotese a publicagdo ou divulgagéo parcial. Ainda, na reprodugao de qualquer
informag&o, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela
violagdo de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
pelos procedimentos e pelos critérios da engenharia de avaliag&o e nao representam um nimero exato,
mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente,

Declaramos que essa avaliagdo é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum dos
signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboragao.
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