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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
|I||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 14 de novembro de 2018.

Bresco IV Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
At.: Sr. Benjamin Liang

Rua Hungria, 620 - 4° Andar

01455-000 — S&o Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagcdo do galpdo GPAO0O4 situado na Estrada Turistica do Jaragua, 50, Jaragua,
Séo Paulo - SP.

Prezado Senhor,

& Wakefield tem o prazer de apresentar o relatorio de avaliacéo
Mercado para Venda e o Valor de Liquida¢gao Forcada do imoéve

icacdo ou divulgacéo deste laudo ndo sera
ra Cushman & Wakefield e no caso de
eventual permisséo, devera ser feita em sua i
divulgacao ou publicacdo parcial. Ainda nasre de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre
citada, sob as penalidades civeis e criminais i violacdo de direitos autorais.

Cabe ressaltar que fica permitida a contratante o/uso do presente laudo para fins de apresentacao junto a
instituicBes financeiras com as quais te
garantia bancéria.

De acordo com o que foi
Avaliacdo Imobiliari om
especificacbes té€hi
na data de 07 de

s de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, em suas
aticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imovel,
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Bresco

At.: () (-)

CONCLUSAO DE VALORES
TIPO DE VALOR

VALOR TOTAL

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para

R$ 122.126.000,00 (Cento e Vinte e Dois Milhdes Cento e Vinte e Seis

Venda Mil Reais)
Valor de Liquidagéo R$ 105.139.000,00 (Cento e Cinco Milhdes Cento e Trinta e Nove Mil )
Forcada Reais) R$/m2 2.960,80

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusodes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste L

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo
fotos, anexos e conclusbes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao .Sas. para quaisquer esclarecimentos

\
O

gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

Zth s, P

Pablo Prado
Consultor — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasi

Q

Danielly Melo

Consultora Sénior — Industrial e Agronegoécios
Cushman & Wakefield, Brasil

R$/m? 3.439,16

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Galpéo logistico monousuario

Endereco: Estrada Turistica do Jaragué, 50, S&o Paulo/SP
Data da avaliagao: 07 de novembro de 2018

Data da inspecéo: 23 de outubro de 2018

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda e o Val
Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria foi co

auditoria e garantia bancéria

Método Evolutivo e Método da Capitaliza¢ao da Re por Fluxo de Caixa

Metodologias: Descontado, com base no Método Co ivo Direto ados de Mercado

N° de controle CW/Contrato: AP-18-66032-900712a

0\0\

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | Il
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Testada: 340,00 m (Conforme IPTU)
Topografia da area util: Boa - aclive até 10%
Formato: Regular
Area: 98.349,00 m? (Conforme Planta)
Area permeavel: 26.673,24 m? (Conforme Planta)
Area APP 1.950,00 m2 (Conforme Quadro de areas)

Trata-se de um galpéo logt
empresa GPA, composto
armazenagem, escritérios e de
apoio

0 alugado para a
galpéo, de

Descricao: de

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
GPA: Area Construida Total: 35.374,93

Estado de Conservacéo: Entre ssitando de reparos

Idade Aparente: 10 an
Vida Util Remanescente!:
OBS.: Areas de acordo com informacdes fornecidos pe
técnicos.
Acessibilidade: Através da Estrad risti
Vizinhanca: Industrial, come

Infraestrutura logistica:
Transporte:
Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTACAO

Registros:

Taxas e Dispéndios: a0 de Lancamento, sob Inscri¢do Imobiliaria n® 105.160.0011-9

Outros: abela de alugueis, implantacéo, plantas baixas e quadro de areas

ZONEAMENTO

ZM — Zona Mista

Uso: Residenciais, especiais, comerciais e industriais
Taxa de Ocupagéo: 0,70

Coeficiente de Basico: 0,5 vezes a area de terreno
aproveitamento: Maximo: 1,5 vezes a area de terreno

! Considerando a edificagéo de maior relevancia e valor. H& outras construcdes de apoio e benfeitorias que apresentam vidas Uteis
remanescentes diferentes, de 20 a 70 anos. i
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | IV
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WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

MERCADO

O imoével avaliando esta localizado no Bairro do Jaragua. Seu perfil ocupacional é composto por galpdes,
residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui alta densidade de ocupacao, havendo pouca verticalizagéo e
poucos terrenos ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de expansdo com predominio de
empreendimentos voltados a industria.

A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda e média oferta de galp&es para locagéo, se restringirmos as
ofertas de locacéo para galpdes de padrao similar ao avaliando temos um ndmero baixo destes iméveis com
espaco disponivel. Em termos de demanda, o mercado apresenta média atividade de transacfes de venda de
terrenos. Os galpdes em geral sdo alugados ap6s um periodo de 6 meses de exposi¢do ao

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para lores
ofertados entre R$ 433,01 e R$ 1.182,85 /m2, com areas variando entre 5.270,00 m2 e 4 i

valores ofertados entre R$ 15,00/m2 até R$ 30,67/m2, com areas vari 4,68m2 e 23.146,00m2. As
diferencgas de valores se dao principalmente por caracteristic 0, padrao construtivo, depreciacao
e acesso.

ANALISE SWOT

0 a Rodovia Anhanguera, tendo rapido e
nicipios e outros estados;

PONTOS FORTES E

OPORTUNIDADES = 1 Estrada Turistica do Jaragua, as margens da

PONTOS FRACOS E
AMEACAS

R$ 122.126.000,00 (Cento e Vinte e Dois Milhdes
Cento e Vinte e Seis Mil Reais)

R$ 105.139.000,00 (Cento e Cinco Milhdes Cento
e Trinta e Nove Mil Reais)

R$/m2 3.439,16

R$/m2 2.960,80

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

CITY AMERICA
AGUA BRAN
% 374
Tere LAPA
VILA VILA ROI
LEOPOLDINA
Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | VI
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ENTRADA

Fonte: Cushman & Wakefield

IMAGEM INTERNA DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | VII
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Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | Vil
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Fonte: Cushman & Wakefield
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE
oL R ’
: ¥

7

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 1X
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AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | X
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Introducao

Objeto
O objeto desta avaliacao é o galpédo localizado na Estrada Turistica do Jaragua, 50, Jaragua, Séo Paulo - SP.
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria tem por objetivo deter
Venda e o Valor de Liquidagéo Forcada do imovel supracitado.

ado para

Finalidade
Esta avalia¢do foi contratada para fins contabeis, auditoria, deter

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliagdo Im
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avalia Imokiliéri 0 contratante Bresco IV Empreendimentos
Imobiliarios LTDA.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobili@kia destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
Contratante.

Divulgacédo do Lau

ompleto de Avalia¢do Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser
endo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial.

formal por escrit
feita em sua inte

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliacdo: 07 de novembro de 2018;
= Data da vistoria da propriedade: 23 de outubro de 2018.

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 1
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WAKEFIELD INTRODUGAO

Documentacao
A seguir listamos as informac&es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.
MATRICULA

Numero do Registro: 92.627

Cartorio: 16° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo
Data da Matricula: 25/10/2018

Endereco do imdvel: Estrada Turistica do Jaragua, &

Proprietario: Bresco IV Empreendimentos |

Data da Aquisi¢ao: 31/07/2018

Valor da Aquisigéo: 117.000.000,00

Area Construida (m2): 31.062,31

Area de Terreno (m?): 100.00Q

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

NUmero de Contribuinte:

Prefeitura:

Ano Base do Documento em Referencia:

Proprietario: ompanhia Brasileira de Distribuicéo

Estrada Turistica do Jaragua, 50, Vila

E Imével:
ndereo do Imove Jaguara CEP 05161-000

35.511,00

100.000,00

41.374.216,00

Valor do Imposto a Pagar (R$): 781.610,10

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 2
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CONTRATO DE LOCACAO

Locatério: GPA

Valor Base (Set/18): R$ 936.000,00
Data de Término: 01/08/2023
indice de Reajuste: IPCA

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Tabela de alugueis, impl
baixas e quadro de ar

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imévelnéao apres qualquer titulo alienado e nédo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acé spongabilidade da mesma.

Comentérios sobre a Documentacédo Recehjda

As informacdes de &reas e valores de aluguel e S utilizadas no presente relatdrio foram
recebidas do cliente.

Informacdes sobre a come do imovel

Durante a realizacdo deste estudo né&o to
em negociagdo ou esteja 0 exposta para V

sfconhecimento que a propriedade tenha contrato de venda

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 3
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Analise da localizacéo

A propriedade em estudo esta situada na Estrada Turistica do Jaragua, 50, Jaragua, Sao Paulo - SP.
Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 6km da Rodovia dos Bandeirantes;

= 7,2km da Rodovia Castelo Branco;

= 16,2km do Centro de S&o Paulo;

= 21km do Aeroporto de Congonhas;

= 37km do Aeroporto de Guarulhos;

= 86km do Centro de Campinas; e

= 109km do Porto de Santos. P X
DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O |

‘

o4 I

v B R RS
LN » ‘l' “,1\ A " ¥ vy

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 4
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Aspectos gerais

O imoével encontra-se no bairro do Jaragua, localizado na zona Noroeste da cidade de S&o Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Perus. A regido do Jaragua é cercada pelas regides da Anhanguera,
Brasilandia, Sdo Domingos e Pirituba.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populacéo: A populacéo de Sao Paulo de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era de
11.253.503 habitantes, com estimativa de 12.176.866 habitantes no ano de 201

= Forcas: Boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade com shoppi
negocios e servigos. Jaragua também se beneficia da facilidade de aces ros

Ocupacéo circunvizinha
Industrial, comercial e residencial.
Acesso \

Nivel regional

O municipio de Séo Paulo faz parte da regido Sudeste'do Estado/de SP. Os principais acessos viarios a essa
regido sao as rodovias Anchieta, Anhanguera, R 0 tra, Ferndo Dias, Imigrantes, Bandeirantes,
Castelo Branco e Ayrton Senna.

Nivel municipal

Byington.

Nivel local

O imével dispde de porte publico. O ponto de 6nibus mais proximo esta localizado na Rodovia Anhanguera
a 300m do acesso principal.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto de Congonhas e Guarulhos, que operam voos regulares nacionais e
internacionais, além de transporte de cargas.

O Porto de Santos esté localizado a 109 km do imével.

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 5
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Conclusao

No ambito nacional, a localizacdo do avaliando é bastante valorizada, principalmente pela proximidade do
grande polo consumidor da Regido Metropolitana de Sao Paulo e da malha viaria disponivel para escoamento
de mercadoria. No ambito local, o avaliando possui facil acesso a Rodovia Anhanguera para entrada e saida
de mercadorias de Sao Paulo e para distribuicdo ao redor da capital.

A
0\0\

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 6
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

O Brasil esta pouco a pouco se recuperando da crise econdmica, que se estende desde 2014. Os indicadores
econdmicos ja indicam uma leve melhora e, com a definicdo do cenario eleitoral, os investimentos internos e
externos podem se tornam mais solidos. Além disso, com o resultado politico estabelecido, a oscilagéo do dolar
e da bolsa de valores tende a diminuir.

Em termos econdmicos, o crescimento anual projetado do PIB (2018) passou de 2,82 idpara 1,52%
em outubro, segundo a consultoria LCA. Essa reducéo é decorrente, sobret minhoneiros
de maio, das fortes incertezas eleitorais e do fraco desempenho da inddstri Banco Central

sinalizou o encerramento do periodo de corte de juros e, dessa form anecerd em 6,5% até o
final do ano, segundo projecdes. Porém, declaracdes recentes do inalizam um possivel aumento dos
juros no futuro, uma vez que a inflacdo esta acelerando neste fin 2 50, a taxa de desemprego

de outubro esta projetada em 11,4% e o indicador fechara o a esultado menor do que 2017, de
12,74%.

ste influenciado pelos setores de
combustiveis e supermercados, beneficiado pel sabastecimento das familias. Porém,
economistas sugerem que este fenébmeno foi
encerrou agosto em -0,09% - ou seja, 0s pre i i o longo do més. Mas, com a pressdo de

Alimentos, Bebidas e Vestuario, a taxa

dia de R$4,12 em setembro e projecdes indicam que fechard 2018 em R$3,70
sse fendmeno € influenciado, por um lado, pelo cenario externo desfavoravel—
economia alecida, acoplada ao aumento da taxa de juros pelo FED, batalhas comerciais entre
EUA, China e Tur rise econémica na Argentina - e, por outro, pelo cenério ainda incerto em relacédo as
novas propostas do novo presidente.

O indice EMBI+ Brasil, conhecido como Risco-Brasil, cresceu significativamente em junho, muito em parte
devido a greve dos caminhoneiros. Em setembro, apds uma leve queda, a variavel voltou a crescer devido ao
conturbado cenario politico. Em 2017, a média foi de 239 pontos-base, e espera-se que ao final de 2018, atinja
223 pontos-base. Como ja explicitado, tanto o cenéario externo como interno contribuem para o Risco-Brasil se
tornar mais sensivel, assim como a taxa de cambio.

Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideragdo que o pais passou por uma intensa
crise econbmica nos ultimos anos. Os resultados de 2018 indicam, no geral, uma timica recuperacao
econdmica. Porém, as elei¢des fizeram com que a economia sofresse muitas oscilacdes e o dolar passasse a
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ser o indicador que mais sentiu esse impacto. Proje¢6es indicam que pouco a pouco, a economia tendera a se
normalizar, com menos flutuagGes e mais certezas em relagéo a pauta econémica do novo presidente.

PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)
Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE
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Economia 2018 2019 2020
PIB Real, % 0,50 -3,55 -3,46 0,99 1,52 2,19 2,49
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,08 11,68 11,42

Empregos em Escritorios,

Brasil 81.802 -180.928  -227.147 7.365 60.148 148.182 172.974

Sé&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 3.050 20.197 42.916 48.496

Rio de Janeiro 1.518 -34.311 -48.340  -12.304 1. 9.763 14.326
Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 2,30 4,46 6,31
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 2,09 4,18
Preco Médio, % 6,23 7,53 74 3,92 2,13
Producéo Industrial, % ,50 3,32 3,37
IPCA, % 4,42 4,31 4,53
IGP-M, % 9,73 4,84 4,93
IPA-M, % 12,63 4,84 4,98
IPC-M, % 4,57 4,44 4,68
INCC-M, % 4,13 5,84 5,21
Selic (final de periodo), % 6,50 7,50 8,50
R$/US$ (final de periodo) 3,70 3,77 3,77
EMBI+ Brasil (final de periodo) 223 290 324

Fonte: Cushman and Wakefield (nov/18)

Mercado de Sao P

Panorama

mento'da Cushman & Wakefield, S&o Paulo é o Estado do Brasil que apresenta a maior
e a melhor qualidade geral em termos de especificacdes técnicas, o que se deve as
maiores exigéncias mpresas que ali operam. Enquanto a producao industrial nacional foi em grande parte
distribuida entre varias regides do Pais, o consumo em geral ainda esta concentrado em grande parte na regiao
Sudeste, principalmente em Sao Paulo. A necessidade de operagdes logisticas eficientes, ainda que tenham
sido ampliadas em varias regifes, é atualmente o principal gerador de demanda por novos galpdes. Em
resposta, incorporadores focaram seus esforcos em oferecer aos operadores logisticos produtos seguros,
dentro de condominios, com bom pé-direito e resisténcia de piso, localizados junto a grandes rodovias e em
sua maioria préximos a Séo Paulo.
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Estoque e vacancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regifes de acordo com a sua localizacao
geogréfica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra 0 mapa a seguir:

MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO — PRINCIPAIS REGIOES

Fonte: Cushman &

Apesar das regifes estarem discriminada: mos geograficos, é importante considerar que os galpdes
estado distribuidos predomi emente ao long@ dos grandes eixos rodoviarios do Estado, e dentro dos distritos
industriais das cidades inte elos mesmos.

No segundo trimes 0 mercado paulista registrou 10.922.466 m2 construidos de condominios
possui 0 nono maior estoque (476.941 m2 - o que equivale a 4,3% do estado).
de Congonhas, o municipio conta com diversas restricbes ao trafego de
operacdes, além do transito que em horario de pico (apesar do rodizio de
veiculos) e e a de chuva, torna-se cadtico. Outra causa provavel que impede a constru¢ao de novos
condominios séo o os dos terrenos na cidade, que sdo muito altos devido a sua escassez. Atualmente a
regido conta com uma taxa de vacancia de 11.8%, a segunda menor média do mercado.

Apesar de possui
caminhd
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AREA OCUPADA (m?) x AREA VAGA (m2) x VACANCIA (%) POR REGIAO

Source: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
Analise do mercado logis tado

O gréfico a seguir apresenta para o Estado deiSao Paulo a evolugéo recente de alguns dos principais
parametros de mercado, s bsorcéo Bruta, a Absorcao Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.
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ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA

Source: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield

O Novo Estoque mede o ritmo de evoluca tavel uma diminui¢do no volume entregue nos
tltimos anos, visto que néo foi realiza L entrega no primeiro trimestre de 2018, apenas no
segundo do ano. Essa queda se de yrtamento mais cauteloso do mercado logistico, que vem
postergando a entrega de diversos nove 0 omo forma de combater a baixa demanda decorrente da
crise econémica que assola o pais.

mercados com entregas excessivas, situagdo atual de Séo Paulo, o nivel
esequilibrios no setor ou auxilia a prever o tempo em que 0s espagos recém-
alguns anos com o novo estoque superando o volume de absorc¢éo liquida,
to gradativo da vacéancia, o segundo trimestre de 2018 mostrou resultados
isso. A absorcao liquida foi de 38 mil m2, uma diminui¢cdo 74% com rela¢é@o ao trimestre
anterior. Como ho a entrega de 96 mil m2 de novo estoque, a taxa de vacancia de Sdo Paulo aumento
em 0.3 p.p. do primeiro para o0 segundo trimestre.

entregues serao o
0 que culminou e

Finalmente, o propdsito de analisarmos a Absorcdo Bruta é medir a atratividade dos novos galpdes,
desconsiderando os espacos que foram deixados para tras nas mudancas ocorridas. Para isso, uma importante
premissa é assumida: a movimentacéo se da dos galpdes de pior qualidade para os de melhor qualidade. Esse
movimento é conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de empreendimentos antigos para
novos. Considerando a idade avancada de grande parte do estoque de galpdes no Brasil, e sua localizacéao
predominantemente central em relagcdo as manchas urbanas das cidades, estes agora se apresentam
obsoletos em termos de especificagdes, e de dificil operacao tendo em vista a quantidade de trafego dentro
das cidades. Sendo assim, os galpdes passaram a ser construidos em locais de acesso mais facil para
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WAKEFIELD

caminhdes e carretas, além de possuirem especificagdes mais modernas. Apesar dessa premissa ser razoavel,
ndo ha garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Em S&o Paulo, este movimento é observado analisando a absorgdo bruta, que vem sendo superior a entrega
de novo estoque nos (ltimos anos, e mesmo assim, as taxas de absorcao liquida continuam baixas. As
empresas tém se mudado para novos galpdes logisticos de melhor qualidade. A absorgéo bruta no segundo
trimestre de 2018 foi de 108 mil m2.

A partir de agora, o setor s6 tem a se beneficiar, visto que juros e inflacdo seguem arrefecendo, impactando
diretamente no emprego e no padrao de compras das empresas. Confianca, princi river de expanséo de
crédito para consumo e investimentos empresariais, tem aumentado de maneira consi

Analise do mercado logistico naregiéo

A cidade de Sao Paulo é o polo comercial do estado e é o su
(12.106.920 — 26.8% da populacdo da unidade federativas), se
Geogréfica e Estatisticas (IBGE) para 2017.

xa d cancia em 2016, indo de 3% em 2015
2, no de 2017 apresentou resultados
de 2018, uma absorcao liquida negativa

A capital do estado apresentou um aumento expressiv,
para 13%, devido a uma absor¢do liquida negativ
positivos, que diminuiram a vacancia em 1%. No se
de 3 mil m2 resultou em um aumento da taxa d ca

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAQ
VACANCIA

Source: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
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Precos praticados

A Cushman & Wakefield monitora os pre¢cos pedidos em diversos empreendimentos, de maneira que as
informacdes a seguir devem ser consideradas estimativas dos precos efetivamente transacionados, apds um
periodo de negociacdes entre locadores e locatarios.

PRECOS PRATICADOS - SAO PAULO

Source: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield

No que diz respeito a amplitude dos pre¢ uma grande diferenca entre as regides, sendo bem
acentuada em algumas delas. A capital de aulo apresenta uma grande amplitude nos precos
praticados, com uma medi de R$23/m2. Em’geral, consideramos aceitaveis para S&o Paulo valores na
faixa dos R$19,25/mz.

Conclusao

Apesar do declinio mer logistico frente a atual situacdo do pais, os galpdes localizados nas regifes
e Sao Paulo tendem a sofrer menos os impactos devido a sua proximidade com os principais
centros de con pais. Ainda assim, a cautela na entrega de novos empreendimentos tem sido uma
ferramenta importante ha tentativa de controlar o aumento da taxa de Vacancia, que apesar disso se encontra
em alta na maior parte dos mercados do Estado.

A capital do estado apesar do aumento consideravel em 2016, ainda possui a segunda menor taxa de vacancia
de Sao Paulo. O segundo trimestre de 2018 apresentou um volume negativo de absorc¢éao liquida, elevando a
vacancia para 12% no fim do periodo.
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Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 433,01 até R$ 1.182,85 /m2, com éareas variando entre 5.270,00 m? e 47.500,00 m=2.
As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area,
localizag&o, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacéo de galpbes da regido, as ofertas sao abundantes, porém ha poucas ofertas na regiao
préxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 15,00/m? até R$ 30,67/m2 com
areas variando entre 1.704,68 m2 e 23.146,00 m2. As diferencas de valores se“dao principalmente por
caracteristicas como localizacdo, padréo construtivo, depreciacéo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

O avaliando se posiciona em uma condicdo boa perante o m pois s& situa em uma localizacdo
privilegiada, com face lateral para a Rodovia Anhanguera, facilitando Sé&o Paulo e 0 acesso a

outros municipios do estado e pais; além disso possui uma ar uito gra ser aproveitada e um contrato

de prazo médio com um inquilino considerado forte.

Contudo, a topografia do terreno é irregular e impedé€'o nivel to suas construcdes; além de ter uma
e a

area de protegcdo permanente consideravel que naojpod [terada. Portanto, acreditamos que o imével

possua uma atratividade médio-alta. \
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Analise da Propriedade

Descricéao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno
O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car isticasgbasicas:

= Area bruta de terreno: 98.349,00 m2:

= Area permeéavel: 26.673,24 m2;

= Area de preservacio 1.950,00 m2;

permanente:

* Acesso: O acesso a propriedade emiestudo é iderado muito bom;

* Condicdes do Solo: N&o recebemos inf 5 tivas ao solo. Entretanto assumimos
que o solo poss iciente para suportar as estruturas
existentes. N&o idencias do contrario durante a vistoria
do imdvel ea dr

= Formato:

= Topografia:

= Localizacao:

= Utilidade publica: i a infraestrutura bésica disponivel. Os servicos de
disponiveis ao imével em estudo sao:

= Rede de esgoto

= Coleta de residuos =  Sistema viario
orreios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo

= Gas = TVacabo

= |luminagéo publica
* Benfeitorias daligiovel: O imével conta com rede de tratamento e tanque de armazenagem;

* Restricdes de uso do solo: N&o recebemos informacdo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricbes que possam afetar o uso do imoével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasodes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman&Wakefield

OBS.: A éarea doderreng,foi odtida através do projeto do imével fornecida pelo cliente e/ou administracéo do
empreendimento, R&o tende, sidoyaferida in loco por nossos técnicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

Bresco — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

L

ltens Caracteristicas

Composicao Térreo isticafe camaras frias
Mezanino

Estrutura Mista - concreto armado e metalic

Fachada Chapa metalica pintada oco de co to pintado com tinta latex

Esquadrias Vidro fixo

Cobertura

Circulagao Vertical

Ar condicionado

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos Concreto de alta resisténcia
Paredes ivisorias de drywall
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

Para fins de calculo de avaliacao, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidas pelo cliente,

conforme descrito a sequir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m2): 98.349,00 Planta
AREA CONSTRUIDA

Térreo 27.862,24

Camaras Refrigeradas 3.150,00

Marquises 2.404,05

Guarita 135,09

Cobertura de Autos 216,72

Sanitério de Caminhoneiros 64,68 lanta
Manutencgéo - AMP. (A) 206,12

Casa de Bombas

19,50

Bombeiros

Subestagéo

Mezaninos

Rede de Tratamento

Planta (Tratadas como

Tanque

benfeitorias)

AREA CONSTRUIDA TOTAL

| aco

mesmo e um pe

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

aracao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
ara tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
,15 sobre as areas de preservagdo permanente (APP), reserva legal e areas non

aedificandi, caso existam. Recuos obrigatorios ndo entram no calculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

Cushman & Wakefield
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AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M2) PESO AREA EQUIVALENTE (M?)
Area Util 69.725,76 1,00 69.725,76

Area permeavel 26.673,24 0,30 8.001,97

Area de Preservacdo Permanente 1.950,00 0,15 292,50

TOTAL 98.349,00 78.020,23

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparativos e os calculos de valog serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.

Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagao do solo no Municipio de determinadas pela lei n°
rbano e o Plano Diretor

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAP,
Dl o R, — -

AVLIAN DO a

LR ¥ el =N

{(H.sd XL 15
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Fonte: Prefeitura de S&o Paulo
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RestricOes quanto ao uso e ao aproveitamento

Sao as restricbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;

A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades idenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupag area maxima
construida, &rea méaxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, t

a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).
Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-se

= Taxa de Ocupacdo: € a relagdo entre a area ocupada
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido co
construg&o permitida e a area do respectivo |ote

Restricdes quanto a ZM — Zona
Usos:
Residenciais, especiais, comerciais e indt

aturezas diversas que acompanham as siglas:

R1/R2h-1-3/R2v-1-3/EHIS/EHMP/nRa-1-5/nR¥-1-16/nR2-1-15/nR3-1-9/Ind-1a-1-7/Ind-1b-1-8.

Ocupacéao

Comentarios sobre o0 zoneamento

N&o somos especialistas na interpretacdo da lei de zoneamento, mas com base na informacéao disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo possui uso em conformidade com a legislagéo.

2 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o célculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagéo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidad
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma:

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados seraoratadlos por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacéo lor.

Método Involutivo

“Identifica o valo
estudo de viabi
caracteristicas do b

0 bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
de ni conbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
eco condicdes do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializacdo 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 mercadolégica na circunvizinhanga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulacéo da hipotese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucéo e/ou
comercializacao do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacéo do valor total do imdvel objeto da avaliacdo 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 comercializacéo.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na época da
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagédo presente da s
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1-

Empreendimentos conforme o imdvel em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ividade
Saliente-se que a estimacao do valor dg das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada G pportinidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e também dos risco
dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

Identifica o cus
constituintes da a

A utilizacdo
partir da qual séo
dados de mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a
dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

Método da Quantificacdo de Custo

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

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citacdo das fontes consultadas.

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 23

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é ac
representativa de dados de mercado de imo6veis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

osicdo de uma amostra

iliario, através de
e outros envolvidos no
aléncia, de acordo com as

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jun
anancios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguint s de eq
“‘Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliacéo;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS rrer a semelhanca com o imével objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de a eit 0, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra

es ituacdo geo-socioeconbmica, do mesmo

nt comparativos devem apresentar

ilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da
seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliacao esta relacionada, tanto com o
a a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avalia¢des, quanto com o

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliagcdes podem ser quanto a fundamentacgéo e precisédo.

A fundamentacédo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatorio e a precisédo sera estabelecida
guando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo desejado, este, tem por
objetivo a determinacédo do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicacédo da metodologia

Os célculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacédo dentro da regido em que estéa inserido.

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar o Método Evolutivo, Método da Capitalizacéo enda Fluxo de
Caixa Descontado com base no Método Comparativo Direto de Dados de minagéo do
Valor de Mercado para Venda.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, d m avaliando, da finalidade

da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de infg

do Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por nto técnico dos atributos dos elementos

compardveis, constituintes da amostra.

Particularmente com relacéo a terrenos, o valor ob
valor do imével no Método Evolutivo, exg ) ente.

odo Comparativo é utilizado na composi¢éo do

formar o valor final total. A
venda e locagéo deropried
ofertas e; (iv) au
imovel.

imilares; (ii) verificac@o das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das
s legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do

Paraah eizagéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

Fatores aplicavelS a terrenos, construcdes e benfeitorias
Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacéo

Fator presumindo a negociagéo sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢Bes Normais de Mercado

0,80-0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior quega Demanda

<0.79 Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Deseq ivos

Atipicos com Dificil Absor¢@o no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como lo a nivel némico, fator comercial,

acessibilidade, etc.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

O Fator Localizacdo depende da percepcag.de v pe ercado, acerca de uma determinada area. Em
pesmalarea do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

N&o adotamos ula objetiva para a localizacao tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.
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Para fator acesso € considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas

95 - 100 e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Reg.ullar - Acejsso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulag&o e veiculos quanto de pessoas.

80 - 84 Ruim - Acesso n_é.o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dific
locomocéo e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade

urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para
férmula a seguir;

mostr posteriormente, aplica-se a

Nota de
Nota de Acesso do

Fator Acesso =

to Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel “@es
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

comparativos, para que 0 mesmo Sseja

Fatores aplicaveis apenas a
Fator Area

Fator que leva em consid
maior o prec¢o unitario (val

0 a variacao de'preco unitario em funcéo da area, onde quanto menor a area,
ida de &rea) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da atra te formula:

(Area do Elemento Comparativo)1/4 ou /g

Fator Area = -
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo
elevado a poténcia de 0,25 (ou 4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou /s).
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO
0 1,00 Muito Bom - sem ividade ou Plano
Declive até 5% 1,05

Declive de 5% al10% 1,11
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18
Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m

Acima Nivel da Rua até 2,0m Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m

Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0n
4,0m

Por sua vez, a declividade (D) é a relacéo e a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a formu i

endo
B
dh
D = 100 - P
A = c

dH

Nos casos de valorizacéo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavacgdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverédo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estéao

inseridos.
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Em é&reas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma proxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizagéo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizag¢&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias

Fator Padréao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo;Qinfraestrutura predial,
especificacbes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padréo é calculado através da formula a seguir, que leva em consi ' d padsdo da amostra; (i)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC

CA
Ca
CR8N {ormal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
W
O custo Unitario d calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O FatorR8N é a
Normal.

ia do custo unitario SINDUSCON para Padrédo Residencial com 8 pavimentos e padrao
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco -
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rdstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 34 0,844

1.2.3 Casa Econdmico

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa -
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleva 1,500
1,680
1,980
1.3 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escrit Escritério Médio c/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ] 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g'lﬁggﬁgah Servig 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritorio Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galp&o Econdmico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2°Galpao P
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

Para levar em consideracéo o estado de conservacdo dos iméveis comparativos em relacdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacao detalhada
do critério de depreciacdo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= ConstrugBes e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacéo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagéo
Depreciacéo € a diferenca entre o custo de construgao novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2) obs
externa.

= Deterioragéo fisica € o resultado da a¢éo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacao so
afeta sua utiliza¢éo atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet

=  Obsolescéncia externa é o efeito adverso no v
propriedade em si. Estas incluem mudanca

A depreciagdo aplicada as construcdes etrabal va em consideracao a seguinte férmula:

Kdx (1—R)

Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (TABELA 1) R

eideck’ (TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracédo a depreciagéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservacao da construgdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

a Novo f .
Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a
C Regular h P P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

d .
reparos simples

Edificacdo sem valor

e Necessitando de Reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservagéo e percentual deglida remanescente (idade aparente/vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM " £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL f g h
2 0,990 0,987 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,976 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,973 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,971 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 ,96 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 63 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0, ,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questfes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 0%
Galpdes Econbmico 60

Simples 60
Médio 80 %
Superior 80 20%
Coberturas Simples 20 10%

Médio 2 10%
Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPQ

Valor de Mercado para Locagéao

10%
A seguir apresentamos o resultado dg minacédo do Valor de Mercado para Locacao:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

EDIFICIO Bresco
Valor Unitéario (R$/ 23,22
Area CONSTRUI 35.510,40
Valor de Mercad 1cao (R$) 824.667,98
Valor de a Locacao (R9) 825.000,00

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinagéo do valor de locagéo para galp8es na regiéo.
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Anélise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, edltado por Cushman and Wakefleld
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera, Sao
Paulo/SP, distante aproximadamente 1 km do

preco pedido para locacdo da unidade é de
~ R$ 20,69/m? de area construida. O preco ajustado €
IR$ 23,53/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10
do piso de 5 T/m?.

A amostra se compara da s
avaliando:

= ACESSO: Similar,

-se na Rodovia Anhanguera -

S&o Paulo/SP, distante
amente 9,5 km do avaliando, possui
de area construida. O preco pedido para
da” unidade é de R$ 21,00/m? de é&rea
da. O preco ajustado é R$ 19,78/m2 de area

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 8 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Melhor
LOCALIZACAO: Pior

* PADRAO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera,
~ |Sao Paulo/SP, distante aproximadamente 1,3 km do
avaliando, possui 5.700,00m2 de area construida. O
ypreco pedido para locacdo da unidade € de
R$ 22,00/m2 de area construida. O preco ajustado &
R$ 28,13/m? de &rea construida.

Esta amostra possui pé direito de 7 m.

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO;

= LOCALIZACAOYMelh
= PADRAO: P

e na Rua Arinos, Osasco/SP,
nte 2,4 km do avaliando, possui

ade é de R$ 24,00/m2 de area
preco ajustado é R$ 25,87/m? de area

. ‘\ '
afamostra possui pé direito de 10 m e capacidade
piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Pior
DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Pior
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Roberto Pinto
Sobrinho, Osasco/SP, distante aproximadamente 2,4
km do avaliando, possui 12.546,00m2 de area
construida. O preco pedido para locacao da unidade é
de R$ 15,94/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 21,62/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 11 mye capacidade
do piso de 5 T/m?2.

A amostra se compara da seguifite, formaieam o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACA@! Pior
= LOCALIZACAR: Pior
=  PADRAQ:Pior

~_—Amostra/N° 6

A propriedade localiza-se na Rua Dom Pedro Henrique
de Orleans gBragéanca, Vila Jaguara - S&o Paulo/SP,
distante aproximadamente 1,9 km do avaliando, possui
2.600,00maAde area construida. O preco pedido para
locac@@ da unidade é de R$ 22,88m? de érea
constpuida. O prego ajustado € R$ 27,62/m2 de area
g consiruida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Rua Alexandre Calame,
221 - Sao Paulo/SP, distante aproximadamente 6,8 km
do avaliando, possui 8.000,00m2 de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 21,25/m2 de area construida. O preco ajustado &
@RS 20,95/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 mye capacidade

do piso de 6 T/m?2.

WA amostra se compara da s
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACA®, Me

lando, possui 23.146,00m2 de area
preco pedido para locagdo da unidade é

ESta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar
= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Melhor
=  PADRAO: Similar
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Amostra N° 9

A propriedade localiza-se na Rua Majorlandia, Séo
Paulo/SP, distante aproximadamente 7,3 km do
avaliando, possui 1.885,00m2 de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 19,93/m? de area construida. O preco ajustado €
R$ 21,67/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 mye capacidade
do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguifite, formaieam o
avaliando:

= ACESSO: Similar,

= DEPRECIACA@ Simila
= LOCALIZACAR: Pior

=  PADRAQ:Pior

Amostra/N° 10

" A _propriedade localiza-se na Rua Sem nome,
./ Osaseo/SP,distanté aproximadamente 500 metros do
avaliande, possul 20.000,00m2 de area construida. O
prego, pedido para locagdo da unidade é de
R$ 15,00/m? de area construida. O preco ajustado €
RS 21,99/m?2 de area construida

ESia amostra possui pé direito de 8,5 m e capacidade
jdo piso de 0 T/m?.

A amostra se compara da seguinte forma com o
oo valiando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Pior
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“ll CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCA

AREA TOTAL DE AREA CONSTRUIDA PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCACAO

ENDEREGO TERRENO (m2) TESTADA (M) (m?) PARA LOCACAO  (R$/M2 DE AREA CONSTRUIDA)

INFORMANTE =~ CONTATO TELEFONE

Nome da Propriedade Endereco,
Cidade/Estado CEP

COMPARATIVOS

98.349,00 230,00 35.374,93 -

(11) 94012-4896 /
(11) 98170-8000

1  Rodovia Anhanguera, S&o Paulo/SP 13.000,00 120,00 4.350,00 90.000,00 Pablo Galpdes Fabio

»  Rodovia Anhanguera - Distrito de Perus, 0,00 0,00 16.013,00 NAIBrazil  Liana Lippi  (11) 3039-3608
S&o Paulo/SP
3 Rodovia Anhanguera, S&o Paulo/SP 0,00 0,00 5.700,00 22,00 Proprietario FoSr:It\;loan (11) 3901-5522
. Portal Raposo .
4 Rua Arinos, Osasco/SP 10.665,00 0,00 1.704,68 24,00 Imoveis Lucia (11) 4702-3031
Avenida Roberto Pinto Sobrinho, AG Consultoria  Givan da (11) 3602-0013
5 Osasco/SP 17.366,00 0,00 12.546,0 15,94 e Imoweis Silva (11) 99672-0523
Rua Dom Pedro Henrique de Orleans e . ) Martinelli
6 Braganga, Vila Jaguara - S&o Paulo/SP 3.000,00 0,00 ’ 22,88 Imobiliaria Orlando (11) 3585-5000
Rua Alexandre Calame, 221 - Sao Valentina Caran - (11) 31784663 /
7 paulo/sp 8.700,00 21,25 Imoveis ANtONIO 14y 99491-0605
Awenida Alexandre Mackenzie, Sao Home Office . (11) 3616-6400 /
8 Paulo/SP 30.000,00 710.000,00 30,67 Premium Marcio (11) 97619-5821
. ) G t Cent| Josi
9 Rua Majorlandia, S&o Paulo/SP 0,00 37.568,05 19,93 westLentro.— Josiane 1y 5184.8700
Empresarial Silvarolli
10 Rua Sem nome, Osasco/SP 90.000,00 300.000,00 15,00 Proprietario Marco (19) 3705-1164
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO

(R$/m?) (R$/mM?) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,00 1,09 0,94 1,31 v i,
! 0.85 Similar Pior Melhor Pior N 23,53 1,34
2 0,85 1,00 0,97 1,14 1,00 19,78 19,78 1,11
Similar Melhor Pior Sim
1,00 1,09 0,94 7
3 0.85 Similar Pior Melhor P 28,13 28,13 1,50
1,06 0,93 1,07 1,21
4 0,85 Pior Melhor Pior 25,87 25,87 1,27
5 0,85 1’.06 1’.16 1’.3 21,62 21,62 1,60
Pior Pior Pi
1,12 0,99 1
6 0,85 Pior Melhor Pior 27,62 27,62 1,42
1,06 0,99 1,31
7 0,85 Pior Melhor Pior 20,95 20,95 1,16
1,00 0,97 1,00
8 0.85 Similar Melhor Similar 21,06 21,06 0.81
9 0,85 :!"O.O l'.21 21,67 21,67 1,28
Similar Pior
1,06 1,00 1,47
10 0.85 Pior Pi Similar Pior 21,99 21,99 172
Média 23,22 23,22
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WAKEFIELD AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Bresco

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 21,34

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 24,52

Limite Inferior (-30%) 21,93

Intervalo Proposto 80%

NUmero de Elementos 20%

11%

2,96

1. "t" Student 1,38

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) NUmero de Elementos Apos Saneamento 10

Coeficiente (Desvio/Mas) 0,13

Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 23,22

Valor de Mercado para Locacédo(R$) 821.521,92
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagédo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo € baseado no conceito que um comprador bem informado néo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construcbes e benfeitorias € aplicada uma de
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado de conse do. Este, método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeiteri
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacéo de

Determinagéo do valor de terreno — Método C ativo'\Rireto de Dados de

Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofert na regido foram utilizados fatores de
homogeneizagéo para ajusta-los as caracteristicas dg imovel ia ara a homogeneizacado dos valores

A seguir, apresentamos o memorial de célculo pata,de ' do valor do imével de acordo com o método
evolutivo.

Na préxima pagina apresentamos a g
amostra, referentes a determinacao do
avaliando.

ada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
pra/venda de terrenos na area de influéncia do imével

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 43

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

Analise das amostras

-

-
‘ Avaliand

ma& v d.

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cush
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=~ Amostra N° 1

BA propriedade localiza-se na Avenida das Nacfes
Unidas , Sdo Paulo/SP, distante aproximadamente
3,4 km do avaliando, possui 17.203,00m2 de area
total .

10 terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI-I e
s possui coeficiente de aproveitamento maximo de 1,5.

A amostra se compara da segl
avaliando:

=  ACESSO: Simi

dy, S@o Paulo/SP, distante aproximadamente
do avaliando, possui 21.337,00m2 de area
area construida é de 11.782,00mz.

MO terreno é regido pela lei de zoneamento ZI-12 e
lpossui coeficiente de aproveitamento maximo de

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 1.968,41/m2. O preco ajustado é R$ 1.093,27/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Melhor
=  ZONEAMENTO: Pior
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e Amostra N° 3
B& A\ propriedade localiza-se na Rua Robert Bosch, S&o

% . Paqu/SP, distante aproximadamente 1 km do
Wlavaliando, possui 13.000,00m? de area total. A area

construida é de 4.350,00mz2.

possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,50.

O preco pedido de venda da
R$ 1.538,46/m2. O preco ajusta

A amostra se compara segu
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= AREA: Menor

= LOC AO:

= TOPOGRA e

Ih
=  ZONEAMENTO; Pior

A propriedade localiza-se na Avenida Dr. Alberto
Jacks Byington, 1279 - Osasco/SP, distante

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZI-15 -
Zona de Uso Exclusivamente Industrial e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,00.

\
O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 2.846,30/m2. O preco ajustado é R$ 671,46/m2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Melhor
=  ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Estrada da Hungria,
Osasco/SP, distante aproximadamente 3,80 metros
do avaliando, possui 11.547,00m2 de area total.

1O terreno ¢é regido pela lei de zoneamento ZI-15 -
Zona de Uso Exclusivamente Industrial e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
. 4R$ 433,01/m2. O prego ajustado € R$ 711,34im?>.

A amostra se compara da seguinte forma_com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menak

= LOCALIZACAQ@PRior
= TOP@GRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTQ:Pior

Amostra N°6

Ajpropriedade localiza-se na Avenida Panoramica,
Osasco/SP; distante aproximadamente 3,2 km do
avaliando, possui 43.000,00/m?2 de area total.

@'terreno é regido pela lei de zoneamento ZEIS-1 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 733,00/m2. O preco ajustado é R$ 769,42/m2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Avenida Panoramica,
Osasco/SP, distante aproximadamente 3,3 km do
avaliando, possui 22.000,00/mz de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI-I e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,50.

O preco pedido de venda da pro
R$ 733,00/m2. O preco ajustado é R$ 92

A amostra se compara da se
avaliando:

=  ACESSO: Pio

caliza-se na Rodovia Anhanguera,
/SP, distante aproximadamente 900
do"avaliando, possui 47.500,00/m2 de area

erreno € regido pela lei de zoneamento ZPI-I e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 484,21/m2. O preco ajustado é R$ 603,02/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREATOTALDE  AREATOTAL  DEMAIS AREAS COM AREA AREA CONSTRUIDA PRECO TRUGAO - UNITARIO POR AREA
LOGRADOURO TERRENO (m2) DE APP (m?) RESTRIGAO (m?) EQUIVALENTE (m?) o ADA M) (m?) PEDIDO (R$) AL (R$/m?) INFORMANTE — CONTATO  TELEFONE
Nome da Propriedade Enderego, 98.349,00 1.950,00 26.673,24 78.020,23 230,00 35.374,93 - - - - -

Cidade/Estado CEP
COMPARATIVOS

Avenida das Nagdes Unidas , Sdo Authéntica

A 17.203,00 0,00 0,00 17.203,00 120,00 0,00 1.162,59 o e ligy  Reginaldo  (11)3685-1715
o Avenida Presidente Kennedy, Sao 21.337,00 0,00 0,00 21.337,00 180,00 11.782,00 1.182,85 Bamberg Neide  (11)5522-8000
Paulo/SP BrasilBrokers
. (11) 94012-4896 /
3 Rua Robert Bosch, Sdo Paulo/SP 13.000,00 0,00 0,00 13.000,00 120,00 1.169,79 Pablo Galpdes Fabio ) 681708000
4 Avenida Dr. Alberto Jackson Byington, 5.270,00 0,00 0,00 5.270,00 0,00 11.833.756,27 600,81 Conquistha Douglas  (11)3593-6177
1279 - Osasco/SP Imoveis
. SC Campione (011) 2384-2733
5 Estrada da Hungria, Osasco/SP 11.547,00 0,00 0,00 11.547,00 0,00 0,00 433,01 Imoveis Paulo Cesar (011) 2384-2734
6 Avenida Panoramica, Osasco/SP 43.000,00 0,00 0,00 43.000,00 0,00 .519.000,00 0,00 733,00 Padu Consult Pilar (11) 4105-5555
7 Avenida Panoramica, Osasco/SP 22.000,00 0,00 0,00 22.000,00 o, 16.126.000,00 0,00 733,00 Padu Consult Pilar (11) 4105-5555
8 Rodovia Anhanguera, Sao Paulo/SP 47.500,00 0,00 0,00 47.500,00 23.000.000,00 0,00 484,21 Lider Imobiliaria Max  (011) 94016-6742
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO (R$/m?) (R$/m?) ACUMULADO

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1,00 0,83 0,90 1,00

! 0.85 Similar Menor Melhor Similar . - 1.001,55 1,01
1,00 0,85 0,90 0,95

2 0.85 Similar Menor Melhor Melhor 1.093,27 1.093,27 1,09
1,00 0,80 1,06 0,95

3 0.85 Similar Menor Pior Melhor 1.090,01 1.090,01 1,10
1,06 0,71 1,20 0,95

4 0.85 Pior Menor Pior Melhor 67146 671,46 131
1,12 0,79 1,64 1,00

° 0.85 Pior Menor Pior Similar 711,14 711,14 1,93

6 0,85 1’.06 0,93 1’.29 1’.06 769,42 769,42 1,23
Pior Menor Pior Pior

7 0,85 1‘.06 0,85 1’.29 927,66 927,66 1,49
Pior Menor Pior

8 0,85 1’.12 0,94 1’.06 603,02 603,02 1,47
Pior Menor Pior

Média 858,44 858,44
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WAKEFIELD AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 812,41

HOMOGENEIZACAO
Limite Superior (+30%) 1.115,98 955,57
Limite Inferior (-30%) 600,91 761,32
Intervalo Proposto 30% 80%
Numero de Elementos 8 20%
de do Intervalo de Confianca 23%
svio Padréao 194,15
Distri. "t" Student 1,41
Numero de Elementos Apds Saneamento 8
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,23
Unitario Médio Homogeneizado ( 858,44 Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 858,44

Valor de Mercado para Venda (R$)

66.975.878,02

Cushman & Wakefield
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Determinagéo do valor de construgao

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgédo por metro quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacfes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciacdo sobre o custo unitario de construcdo. A explicacdo detalhada do critério de depreciacao foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializacao

i) Encontrar um terreno do mesmo porte n
a construcdo de um imoével semelh
disponibilidade) e construir um img

ria complicado em fungcdo da pouca
u seja, teria um tempo de pelo menos 10

ii) Locar/Adquirir um imovel

também é dificil em funcéo.da baixa digponibilidade.

Em resumo, entendemos que o imovel, se
acima de seu custo de reposicéo.

0 no mercado, conseguiria ser transacionado por um valor

A seguir, apresentamos o alculo para determinacao do valor do imével, de acordo com o0 método
evolutivo.
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TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Nome da Propriedade Endereco, Cidade/Estado CEP 98.349,00 681,00 66.975.878,02
CONSTRUGOES

= A % R8N BASE/ CUSTO UNITARIO o % CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OUTUBRO (R$/m?) % OBRA DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) (R$)
Térreo 27.862,24 2.2.2 Galpao SimplesL.SUP. 1,27 1.367,59 1.734,10 1,00 0,92 48.316.025,18 44.446.448,40
Camaras Refrigeradas 3.150,00 2.2.4 Galpao SuperiorL.SUP. 1,87 1.367,59 1,00 0,94 8.064.404,71 7.591.588,66
Marquises 2.404,05 3.1.3 Cobertura SuperiorMEDIA 0,49 1.367,59 1,00 0,80 1.597.848,80 1.274.699,86
Guarita 135,09 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA 1,66 1.367,59 e 1,00 0,79 305.942,25 242.153,29
Cobertura de Autos 216,72 3.1.2 Cobertura Médiol.SUP. 0,36 1.367,59 d 1,00 0,62 105.809,13 65.283,57
Sanitario de Caminhoneiros 64,68 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA 1,66 1.367,59 2.264,73 10,00 e 60,00 1,00 0,79 146.482,67 115.941,04
Manutengéo - AMP. (A) 206,12 1.2.3 Casa Economicol.SUP. 1,22 1.367,59 1.669,83 0,00 e 70,00 1,00 0,80 344.184,82 275.937,89
Casa de Bombas 19,50 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.367,59 ,00 d 20,00 1,00 0,62 7.813,73 4.821,02
Bombeiros 55,61 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 10,00 c 20,00 1,00 0,65 22.283,14 14.446,72
Subestagéo 120,40 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA 1,66 .367,59 10,00 c 60,00 1,00 0,90 272.673,38 246.502,79
Mezaninos 1.140,52 2.2.1 Galpéao EcondmicoL.INF. 0,52 1.367,59 10,00 e 60,00 1,00 0,79 807.957,62 639.498,46
VALOR DAS CONSTRUGOES 35.374,93 59.991.425,42 54.917.300,00
BENFEITORIAS

x CUSTO UNITARIO IDADE VIDA UTIL % CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO QUANTIDADE (R$/M?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) % OBRA DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) (R$)
Pavimentacao asfaltica 67,67 15,00 d 50,00 1,00 0,74 1.488.740,00 1.101.482,25
Rede de Tratamento 394,21 10,00 c 50,00 1,00 0,86 23.230,80 19.927,93
Tanque 394,21 10,00 c 50,00 1,00 0,86 30.961,25 26.559,31
VALOR DAS BENFEITORIAS 1.542.932,05 1.147.969,49

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$)

123.041.147,51

® TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 1,10
m CONSTRUGCOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 135.345.000,00
m BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 3.826,00

VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 1.376,00

Cushman & Wakefield
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Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliagdo foi ao Capitalizacdo da Renda através do Fluxo de Caixa
Descontado - Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo
defini-lo como o periodo de exploracao do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Este flu
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projeca

de caixa futuro de longo

O modelo de analise considera a apura¢édo dos resultados do empreendim antes i 0s. Para a
determinagé&o do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de 0 de projecao
de 11 anos.

Condominio de galpdes

empreendimento. N6s assumimos que esse prazo de
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de ati
torna-se mais significativa se limitada a um periodo

il maior, uma analise de investimento
nte menor do que a vida atil econémica
is, investimentos e ciclos econémicos.

locacao das unidades pOs-absorcao e renovagao foi baseado nos valores
obtidos =TODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”: R$ 23,20/m?;

= Area Construida Teotal: 35.510,40m2, conforme Quadro de Area;

= |PTU: Custo anual de R$ 781.610,10 (conforme guia fornecida pelo cliente, pertinente ao exercicio de
2018);

= Consideramos que a conjuntura econémica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflagdo conforme projecdes da LCA Consultores;
= Consideramos que todos os contratos de locacgéo terdo probabilidade de renovacao de 75%;

= A administragdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que
gerenciardo profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locacdo do condominio, gerando assim
0s resultados operacionais que proporcionardo o retorno do capital investido;
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= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecées estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em dados
fornecidos pela Bresco e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e
projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em rela¢do aos futuros resultados
esperados, incluindo pressupostos do plano de operacéo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operacéo.

CAPM — Modelo de precificacdo de ativos de capital

de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imovel
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impac
do risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publi

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do
referéncias locais e internacionais de precificagdo de ati

Para o mercado nacional de imoveis industriais e logi
2018 uma taxa de CAPM Real de 9,42% a.a.

Além do célculo referencial para o0 mercado nacio do, adotamos um range de aplicacdo da
taxa acima (+/-15%), representando cas@§'e e situacdes de maior ou menor risco e liquidez.

8,01% \ \ 10,83%

processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no dltimo
0 acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 11 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios logisticos no
Brasil e na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condi¢Bes da operacdo e desempenho do galpdo e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imével, que pode contribuir

de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.
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O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de iméveis
industriais e de logistica. Na composigédo do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservacéo das instalacdes, ocupacao atual e o
desempenho histérico operacional.

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto de 7,75% a.a. tomando como base a sua situagéo
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 8,00% ao ano para formar uma opiniao
propriedade no 11° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a es
liquida do 12° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacdo

Para estes fluxos utilizamos taxa de inflacdo. Todas as t tam retorno nominal.

Despesas
Para a andalise do empreendimento em questa ral S as seguintes despesas:

= |IPTU (Reembolséavel);
= FRA —fundo de reposicéo de ativ
= Comisséao de locacgéo.

Cushman & Wakefield BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. | 56

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operacao do avaliando
€ de R$ 11.134.562, e de R$ 12.676.580 para o 11° ano. Os resultados dos anos 5, 6, 10 e 11 da andlise sao
onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 75% de chance de renovacdo dos
contratos.

NET OPERATING INCOME - GALPAO ANHANGUERA

20.000.000 '

18.000.000
16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000
0

Yearl Year 2 Year 3 Year 4 ar5 Year6 Year7 Year 8 Year 9 Year 10Year 11Year 12
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Cash Flow Report

For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
CPI Increases
Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

FRA

PIS/COFINS

IPTU
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs

Leasing Commissions

Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution
Property resale @ 8,00% p.a.

IPCA
Real rate NPV @ 7,75% a.a.
Inflation (IPCA)

Present Value
NPV

AVALIACAO
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12
out-2019 out-2020 out-2021 out-2022 out-2023 out-2024 out-2025 out-2026 out-2027 out-2028 out-2029  out-2030 Total
11.232.000 11.232.000 11.232.000 11.232.000 11.521.145 12.401.153 12.401.153 12.401.153 12.401.153 12.748.721 17.523.194 17.523.194 153.848.867
0 0 0 0 -2.033.522 0 0 0 0 -1.380.997 -1.460.266 0 -4.874.786
0 0 0 0 -1.033.429 -1.033.429 0 0 0 0 -2.920.532 0 -4.987.391
11.232.000  11.232.000  11.232.000  11.232.000 8.454.194  11.367.724  12.401.153  12.4014153  12.401.153¢ 11.367.724 13.142.395 17.523.194 143.986.690
127.202 634.066 1.145.105 1.700.472 1.617.638 0 0 0 0 0 0 0 5.224.484
11.359.202  11.866.066  12.377.105  12.932.472  10.071.831  11.367.724  12.401.153  12.401.153  12.401.153  11.367.724 13.142.395 17.523.194 149.211.174
781.610 826.787 872.591 923.550 818.975 1.038.974 1.102:871 1.170.146 1.238.366 1.199.987 1.268.866 1.463.949 12.706.674
781.610 826.787 872.591 923.550 818.975 1.038.974 1.102.871 1.170.146 1.238.366 1.199.987 1.268.866 1.463.949 12.706.674
12.140.813 12.692.853 13.249.696 13.856.023 10.890.806 12.406.698: 13.504.025 13.571.300 13.639.519 12.567.711 14.411.261 18.987.142 161.917.848
12.140.813 12.692.853 13.249.696 13.856.023 10.890.806 12.406.698 13.504:025 13.571.300 13.639.519 12.567.711 14.411.261 18.987.142 161.917.848
12.140.813 12.692.853 13.249.696 13.856.023 10.890.806 12.406.698 13.504.025 13.571.300 13.639.519 12.567.711 14.411.261 18.987.142 161.917.848
168.480 168.480 168.480 168.480 172:817 186.017 186.017 186.017 186.017 191.231 262.848 262.848  2.307.733
443.140 463.289 483.614 505.745 397.514 452.844 492.897 495.352 497.842 458.721 526.011 693.031  5.910.001
781.610 826.787 872.591 923.550 979.610 1.038.974 1.102.871 1.170.146 1.238.366 1.309.077 1.384.218 1.463.949 13.091.750
1.393.230 1.458.556 1.524.685 1.597.775 1.549.942 1.677.836 1.781.786 1.851.516 1.922.226 1.959.029 2.173.077 2.419.827 21.309.485
10.747.583  11.234.297  11.725.011  12.258.247 9.340.865  10.728.862  11.722.239  11.719.784  11.717.294  10.608.682 12.238.185 16.567.315 140.608.363
0 0 0 0 258.357 0 0 0 0 0 365.067 0 623.424
0 0 0 0 258.357 0 0 0 0 0 365.067 0 623.424
0 0 0 0 258.357 0 0 0 0 0 365.067 0 623.424
10.747.583  11.234.297.  11.725.011  '12,258.247 9.082.507  10.728.862  11.722.239  11.719.784  11.717.294  10.608.682 11.873.118 16.567.315 139.984.939
10.747.583  11.234.297 | 11.725.011 \ 12.258.247 9.082.507  10.728.862  11.722.239  11.719.784  11.717.294  10.608.682 11.873.118 16.567.315 139.984.939
201.914.152
4,33 4,53 4,18 4,50 4,74 4,72 4,81 4,76 4,50 4,37 4,40
7,75%
4,33% 4,53% 4,18% 4,50% 4,74% 4,72% 4,81% 4,76% 4,50% 4,37% 4,40%
9.589.182,90 8.926.849,01 8.323.643,84 7.752.590,65 5.106.461,83 5.363.277,88 5.205.767,91 4.625.932,38 4.120.349,86 3.327.132,77 59.784.807,90

122.125.996,94
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: nov-18
Data Final do Fluxo: out-29
Periodo do Fluxo: 11 anos
Crescimento Real nas Receitas: 1,25 ao ano
Crescimento Real nas Despesas: 1,25 ao ano
Inflagdes (IPCA):
2008 2009 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2 2027 2028 |-
4 33% 4 53% 4, 18% 4 508 4 78% A4 7T2% 4 81% 4, =00 A A0 (
PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato: GP
Tipo do contrato Atipico nos primeiros 3 anos e 27 di
Area Locada:

Término de Contrato:
Valor de aluguel (mensal)

PREMISSAS DE RENOVAQAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéo:

Aluguel da Renovagéo:

Prazo do nowo contrato:

Meses Vagos:

Comisséo de Locacéo na Renovagao:

5 anos
6 meses
1 més de locacao

DESPESAS
IPTU:

FRA - Fundo de Reposi¢ao de Ativo:
PIS/COIFNS:

R$ 781.610,10 a.a
1,50% % Receita Base de Locagédo Programada
3,65% % Receita Base de Locacdo Programada

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

7,75% ao ano
0,62% ao meés
8,00% ao ano
0,64% ao més

2029
2,50%
RESULTADOS
VPL - Valor Presente Liquido: 122.125.997 R$
VPL/AREA: 3.439 VPL/ Area privativa
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Valor de liquidacéo forcada

Considerando o cenario atual do imével, adotamos um valor para liquidacdo forcada de acordo com a seguinte
formula:

v VA
LF= —— n/_
(1+ i) "2
Onde:
VA = Valor de Mercado Atual do Imovel
n = nimero de meses em que o imével é exposto ao mercado até sua erci

i = taxa de desconto ao ano.
VL = Valor de Liquidagéo Forcada

Para o imével em estudo, consideramos uma exposi¢a;
comercializagdo. A taxa de desconto adotada foi de
risco adicional devido as condi¢des do imével de 4,0

18 meses (atratividade alta) para sua
com base na Selic atual (6,5% a.a.) e um
alta).

122.125.996,94

Periodo de Exposi¢céo (anos) 1,50

10,50%
Valor o forcada (R$) 105.139.208,91
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imdével, na data de 07 de
novembro de 2018:

Bresco Estrada Turistica do Jaragud, 50, Sdo Paulo/SP

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 122.126.000,00 (Cento e Vinte e Dois Milhdes Cento e Vinte e Seis'Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.439,16

VALOR PARA LIQUIDACAO FO DA
R$ 105.139.000,00 (Cento e Cinco Milhdes Cen e Nove Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 2&
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Especificacao da avaliacao

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliacdes, como
com o mercado e as informacfes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacédo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de
fixagéo “a priori”.

Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classifica
conforme o que dispbem as normas da A.B.N.T. Ressaltamo

ndamentacgdo esté diretamente
independendo, portanto, unicamente

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIQAO RESULTADO PONTOS
Grau |l de fundamentacao no Método

1 Estimativa do valor do terre N . ¢ . 2
Comparativo ou no Involutivo

1l a S

2 Estimativa dos custos de reedi¢ao Grau . de fEmdamentagao no método da 2
guantificagao do custo

3 Justificado 2

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
|

Pontos Minimos 8 5 3
L le2comagraullleo3no L .
ltens obrigatorios L 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagédo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
esta diretamente relacionado com as informacfes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

RESULTADO PONTOS

Pela utilizag&o de custo uni

1 Estimativa do custo direto ) . 2
projeto semelhante ao proje
2 BDI Justificado 2
dos técnicos consagrados,
3 Depreciagéo Fisica , vida (til e estado de 2
SOMATORIA 6
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Método comparativo direto de dados de mercado

Comparativo de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
qguanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo 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.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

PONTOS

Caracterizacao do iméwel avaliando Completa quanto ao! 2

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

Identificacéo dos dados de mercado

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatore;

SOMATORIA
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTA(;AO NO CASO DE UTILIZAQAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS
Pontos Minimos 10

|
6 4

ltens obrigatorios s 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

o o todos, no minimo no grau |
inimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTA GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAU

I} Il |
a de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%

Amplitude do intervalo de C6

Amplitude do intervalo de confianga 22,63%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Comparativo de locagéo de galpéo

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacdo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO RESULTADO

1 Caracterizacéo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizad

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

SOMATORIA

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervale,admis!
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO
POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 v 1l |

Pontos Minimos

, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios o
9 o Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAME A DI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO
] 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 11,14%
QUANTO A PRECISAQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacao do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentagao para identificagdo do
valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacdo esta
diretamente relacionado com as informagfes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
7511 Andlise operacional do empreendimento Simplificada, com base nos indicadort cionais 2
7.5.1.2 Anélise das séries histdricas do empreendimento (*) Grau minimo néo atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada 2

7.5.1.5 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade -
7.5.1.5.4 Anélise de risco 2

SOMATORIA 13

(*) Somente para empreendimento nem operagao

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus ] |

Pontos minimos de13a21 de7al2
Restri¢des fer:frgféj?mmnd& méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
NDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que prepararam e

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissa;

= Asinformacdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mes
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiavel
do empreendimento podem ter fornecido algumas de i
informacdes, incluindo a exatiddo das
uais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisGes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;

= As é&reas de terreno e/ou relativas a_cons baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracag ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliag

= Os documentos ndo foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricédo legal ou por qua estdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado @ de um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma for mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

Ihoramentos considerados pelo Laudo sédo baseadas na inspecao visual
WA C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condicdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou

= As condi¢des
realizada pelo

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdésitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informacéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (@) a posse responsavel e gestdo competente do Im

r tribunal ou processo

e outras autorlza(;oes governamentais foram ou podem ser
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagdes de
aconselhamento legal a respeito da interpr

As provisdes de receitas e despesas f

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um

er, ndo sdo previsBes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado

= Salvo disposicéo contrario, nao recebemos um relatorio de analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imovel. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasBes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presencga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necesséria;

Se, com a aprovacgédo prévia da C&W, 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 consideragfes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢Bes limitantes incorporados neste Laudo;

A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas dos na execucéo dos
Servicos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso Pre
bem como Condi¢es Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

e Disclaimers

0\0\
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

As declaracdes e fatos contidos neste relatdrio sao verdadeiros e corretos;

A analise, opinies e conclusfes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

N&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

pré-determinados;
A inspecéo da propriedade objeto deste laudo foi realizada pel

Nossas analises, opinides, resultados e este laudo fora
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

Nossa remuneracéo para execucdo deste Laudo nd
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca &
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliacéo.

Zp S, P .

0 desenvolvimento ou conclusdo de um
de ontratante, ou a ocorréncia de evento

Pablo Prado Danielly Melo
Consultor — Industrial e Agronegdécios Consultora Sénior — Industrial e Agronegdécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

William da S
RIC istered
Gerente - i
Cushman & Wal
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Anexos
Anexo A: Documentacao recebida

Anexo B: Definicbes técnicas

Q
N
O
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Anexo A: Documentacao recebida

Q
N
O
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Matricula n° 3090

@ OFICIAL DE

REGISTRO
DE IMOVEIS
DA CAPITAL

Vanda M* de Oliveira Penna Antunes da Cruz -
Oficial -

CERTIFICA, 3/

a pedido verbal de parte interessada que , revendo o livio Dois de Registro Geral , deste Oficial d
Registre a seu cargo , dele consla a matricula do teor seguinte:

B
ie‘sﬁ 2 16°RI 00695125
A ‘A.ra

¥

LIVRO N°2 - REGISTRO 169 CARTONO DE REGSTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Pavle

- matricols Hehs . :
92,627 ] [ i ] Sao Paulo, 16 de margo de 1,995

\,

INGVEL: - T PREDIO, & Eatrads Tur{stica do Jaragud, af 50, -
no 318 subdistrito-Pirituba, com a area condiruida de ~« « -«
31.062,31m2, ® seu terrenc comatitmido ex Dma Gleba de Tep--
ras que ¢ parte do Sitio Bongava, antiga Chicara Uptom, Balrp
ro de Agua Vermelha, cem a seguinte desecrigao, caracterist]-
cas @ confrontagdes:~ partimdo de um poato situado na Via -
Anhanguera, entre S&o Panlc e Jundiaf, na cerce divisdria,——
m. 15, mais 640,00m mais ou meénos, s segue por @gaa cerce -
em diregéo & Jumdiaf, lado diTeito, mme diatibcis de - - ~
100,00m aproximadsments, até enconirar ouirs cerca divieéria
o de limite da Via Tur{etics Jaragui, daf deflete 3 direita-
® segue Por esma cerca; margeando & Via Turfsties Jaragud, ~
numa diaténeis de 117,00m, aproximsdsmente, até sncontrar a-
faixa das linhas 46 Tranmuisades de Sio Pamlo Light 3/A, Sep
vigos de Eletricidade, def deflets i direita ¢ segue agsompg-
nhando oe marces divisdrios, desisa faixe, com rumse SE 802, -
numa distdncia de 522,5Gm aproximadamente, dai deflete & dj-
reita com rumo 612 24' 30" mma distancia de 97,50m, aproxi-
. nadaments, pempre fasendo divisa com as linhas de

#80 de §ao  qule Light §/A - Sarvicos de Eletricidade, ate -
encontrar a Betrads do Mutinga; dal deflete & direita, e me-
gue péla gercd marginal i Bstrada do Motinge, muma 8istincia
de 123,00m ayroximadements, desse ponto deflete m direita, -
com rume KW 832 12' 50%, mma distancia de 537,00m, aproxims
dsmente, confrontande eom propriedade de Roberte Vantier —-
France ® Heloiss Vautier Franco, até enconirar o ponte inj-
oia) na cercs divisdria des limite da Via Ankangaera (5% Pay
10 - Jundia{ ), eacerrando a drea de 100.000,00m2.
PROFRIETARTA:~ GOYANA §/A - INDUSTRIAS BRASILEIRAS DB mt—-
RIAS PLASTICAS, com mede na Estrada Pur{stica do Jaragad, n®
50, inscrita no CAC/NF sob n® 60.946.035/0002-40,
CORTRIBUINTE1~ ne 105.160.0011-9

EEGISTRO ANTERIOR:~ Transorigho n¢ 42.962, de 09 de maio de-
1.969, dutz)nuistre-

AOPICIAL, oo dow N4 G,Z_ La. '

R-1/ 92.627 .. por escritura de Conferéncis de Bens, datada-~
, |de 23 de fevereirc de 1.995 ( 1ivro 5.942 - fls. 11 ) des
tas do 99 TabeliBo desta Capital, o imdvel foi tranmaitido &

Rua Pamplons, 1593 - 0. Paulsta- CEP 01405002 - 53 Phuc PGP e B0s YRR coh b = =

‘QUALQUER ADULTERACAQ. RASURA OU EMENDA. INVALIDA ESTE DOCUMENTO'
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16°RI 00695125

('"";‘Z"Ej e .. B b,

pelo prec;o de R$117.000.000,00, observado o quanto previsto nas
Clausulas 6* ¢ 15° do presente instrumento, a titulo de sinal e inicio de
pagamento do prego no valor de R$58.500.000,00 por meio de
Transferéncia' Eletrénica Disponivel (TED), mediatdte atendimento da-
outorgante vendedora das condigdes previstas na Clausula 6° e lavratura
da Escritura de Compra ¢ Venda, serd pago pela-outorgada compradora o
saldo do prego no valor de R$58.500.000,00(saldo), observade o quanto
previsto na Cldusula 4,3.1. A outorgada compradora pagard a outorgante
vendedora na lavratura. da Escritura de Compra ‘e Venda o valor de
R$46.800.000,00 e retera consigo pafte do preco equivalente ao valor de
R$11.700.000,00 (valor retido), a titulo de garantia pelos riscos de-
correntes da conclusfo do Registro.da Escritura e do ndo Cancelamentc
da Caugdo, do Arrolamento Previdencidrio e do Arrolamento Fiscal até a |
data da escritura, cuja liberagio ou retengio definitiva deverd ser feita
conforme clausulas 4.4.1 ¢ 8.3.3, na forma prevista no titulo, - Séo Paulo,
02 de agosto de 2018, - Escrevente substituto,g, si. . o.s g.n)_,

(Dora Maria de Oliveira Penna). .

Tc, .

-|Prenotagdo: 518013 de 03/08/2018

R-24/ 92.627 - Por escritura de venda ¢ compra datada de 31 de Jjulho de
2018 (livro 5.201 - Paginas: 227) do 14° Tabelifio de Notas desta Capital,
a proprietiria COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, ji
qualificada, a qual deixa de apresentar as Certiddes Negativas de Débitos
do INSS e da Receita Federal por ndo fazer parte do seu ativo
permanente ¢ estar langado contabilmente no seu ativo. circulante
transmitiv. o imodvel a BRESCO IV EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPI/MF n° 19.931. 183/0001-97,
com sede na Rua Hungria, n° 620, 4° Andar, Conjunto 42, Jardim Europa,
nesta Capital, pelo prege de R$117.000.000,00, em cumprimento ac
Compromisso de Compra e Venda registradu sob n® 23, nesta matricula. -
Sdo Paulo, 15 de agosto. de 2018. Escrevente Autonzada,-
(Lilyan Loss de Oliveira Hortencio). Qﬁg _

$c. :

(O_Ontinua na ficha n? 7)

Pdg: 00012/ 00013

gatel QUALQUER ADULTERACAQ, RASURA QU EMENDA. iNVALIDA ESTE DOCUMENTO'
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REGISTRO
DE IMOVEIS

DA CAPITAL -

REFUELICJ.FEDERATNA

DG BRASIL mwaumnmmmumu

» 16°RI 00695125

LIVRON®2- REG'STRC’ 16.° Oficicl do Regisiro de lmévels du Capital
m CNS11.127-8
627 ] ( I Sic Paulo, 23 de agosto de 2018.
(contmuaqao da fichan® '6)
Prenotagéio n° 518634 de 15/08/2018
AV-25/ 92627 .- FICA CANCELADA a caugio sob/n” 12, nesta - i
matricula, em cumprimento a0 Mandado n® 0013.2018. 00192 - Oficio n° F=
20472018, extraido dos autos da Agdo da Medida Cautelar n° 0017604~ Efi S~
36.2010.403.6100, movida pela CO_MPANI{[A BRASILEIRA DE '
DISTRIBUICAQ, em face da UNIAQ FEDERAL, ja qualificadas,
assinada pela MM?®. Juiza Federal Substituta da Secretaria da 13% Vara da
Justica Federal de 1* Grau - 1* Subse¢do Judicidria, desta Capital, nos w
termos da decisio datada de 17 de  julho de 2018.- Valor R
R$64.814.146,00.- S3o Paulo, 23 de agosto, de 2018.- Escrevente | ., :-,.-;:
Substitutagy y.c A mu .;3__ . (DoraMaria de Oliveira Penna). v £5
- ) £
. 8%
CERTIFICA FINALMENTE QUE,nada mais consta, além> do que j& foi relatado na gg
presente certiddo, expedida em forma reprografica nos termos do § 1° do artigo 19 da ) 5?,
Lei 6015/73, com referéncia a alienacies e constituicoes de onus reais, e retrata a E]
situagao juridica até 23 de Quiubro de 2018 . O referido é verdade e da fé. .
Séo Paulo, 25 de Outubro- de
Dafiiel =
Escrevente Alutorizada o
, Lo
) s TRITO 15* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS o
Pertence a esle 48° Oficial de Registro de Imévels Emolumentos R§ 30,69 ol
desde 20 de malo de 1344 até a data atual, sendo e N ~
que anteriomente pertencia ao 11° Oficial de 4 .;R.:lg"sg:"m'ﬁ :g ;ﬁ é
Regisiro dé Imdveis desta Capital, Min. Plblico  R$ 147
Imp s/servicos ~ R$ 051 !
Tolat - . R$ 51,19 @
Guia__ 201 / 2018 5
PARA FINS NOTARIAIS, O PRAZO DE VALIDADE DESTA =
CERTIDAC £ DE 30 DIAS. (PROV. 58/88 CAP.XIV, 12, D). v
. ﬂg
i=
E==
=
>
s
, - =
Rua Pampiona, 1593 - Jd. Paulista - CEP 01405002 - S50 Paulo - Fone/Fax: 3218-0528 - www.16r.com.br
‘QUALOUER ADULTERACAD, RASURA DU EMENDA. INVALIDA ESTE DOCUMENTG
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IPTU n° 105.160.0011-9

a IPTU - Notificacdo de Lancamento (22 via)
- . DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 105.160.0011-9 2018 01 01/01/2018
FAZENDA

Situacao: Ativa
Local do Imovel:
ES TURISTICA DO JARAGUA, 50
VL JARAGUA CEP 05161-000
Imovel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
ES TURISTICA DO JARAGUA, 50
VL JARAGUA CEP 05161-000

Contribuinte(s):
CNPJ 47.508.411/0001-56  COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO

Mensagens:
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 100.000 3551
Area nao incorporada (m?): 0 34.567
Area total (m3): 100.000 2003
Testada (m): 340,00 5-C
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(Rs):

VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR

35.511 919,00 ) E 28.718.456.00 1000000 | "%

TERRENG NCORr - FRACAD DAL TERR INOORPMORADO SISCAL
I 100.000 | l | | 12.655.760.00 |" 1,000000 | ~®
TERSEND NAD INCORT™ CONDOMIN FRACAD IDEAL TERR NAD INCORFORADO ESrecA
i x| | B ] e

BASE CALCY

A + i1 - DESCONTO \ DESCONTOVACRE SCIMO IMPOSTO CALCULADO ‘AYESP(C DE ESINCRESCIMOS IWDSIOAPAGAR

a1.371421600 |X| Coagy) 996, -| 781.610,10 | 1,000000 *| 0,00 | 781 610,10 - (O
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):

BASE DE CALCULD ALIQUOTA DESCONTOVACRE SCIMO IMPOSTO CALCLLADOD FAT ESPEC DE OESIMCRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
| |X| |'| |-| |X| |0| |-| 0.00 | - (E)

VALOR APAGAR (Rs):

TOTAL DOS MPOSTOS (D) « {E) VALOR COMPENSADO EJOU ATUALIZACAD MONET, TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREDITO DANF ELETRONICA + = DA 1* PRESTACAD
781.610,10 0.00 0.00 781.610.10 09/02/2018

Data de Emissao: 15/06/2018
Numero do Documento: 1.2018.001033795-3
Solicitante: COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO (CNPJ 47.508.411/0001-56)

A autenticidade desta notificacao podera ser confirmada, até o dia 13/08/2018, em www._prefeitura_sp.gov.be
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Quadro de éareas:

QUADRO DE AREAS (m?)

" PAVIMENTO COMPUTAVEL | NAO COMPUTAVEL TOTAL
ferree {30224 | B o 31 012.2
- IMARQUISES . o - 2 404.05 24-04.03
GUARITA 81.71 53,38 135.09
COBERTURA DE AUTOS - 216.72 216.72]
SANITARIO DE CAMINHONEIROS) 2200 | 42.68 64.68
IMANUTENGAQ. ~ AMP. (A) 69.62 136.50 208.12
HREDE DE TRATAMENTO fF . 56,93 56.9%
TANQUE - . @ 78.54 78.54
- ICASA DE BOMBAS = ] 190 19.50
SOMBEIROS - 2852 | 27.09 - 55,61
SUBESTAGAO = 120.40 120,40
MEZANINOS - ¢ 1 140.52 = 1 140,59
TOTAIS 32354.61] 315579 |35 510.40)
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Rent roll:

Imével
Inquilino
Base
Aluguel Base (Set/18)
Descontos

Caréncia

Aluguel Mensal Atual (Set/18)

Vencimento

Indice de Reajuste

Tipo de Contrato

Cushman & Wakefield

GPA CD04 Sao Paulo
GPA
ago/18
R$ 936.000,00
R$ 0,00
n/a
R$ 936.000,00
ago/23
IPCA
Atipico nos primeifos 3
anos e 27 dias
Tipico no periodo restante
até, vencimento

ANEXOS
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Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizaces econbmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicédo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir re
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: | to, pré

de comercializagdo ou
comerciais/residenciais),

de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, aticos)y industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendime i | destinado a exploragéo do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observad diante a aplicagdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termos relativo i entre os atributos dos dados de mercado

Valor de mercado “as is”: Valor de_merca para uma propriedade em seu estado de
avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

iedade permanece no mercado para comercializagdo. b.
O tempo estimado que a propriedade do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva

Valor de liquidacédo fo ondi¢cdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
pelo:

e se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacédo, aquisi¢éo,
ento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
essidade de obter um laudo de avaliagéo;

nico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econd mpreendimento, com a utilizacdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de sen ade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacdo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e
Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

alienacéo, d
avaliador que
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