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== BINSWANGER Sumario Executivo

Solicitante: BANCO SANTANDER Data da vistoria: 20/01/2021
Proprietdrio:  ARTE & CAZZA TEXTIL LTDA Data-base: jan-21
Tipologia: Comercial - Galpao Finalidade/Objetivo: Determinacdo de Valor de AtivcOcupagdo: Imével Ocupado
Enderego: SP 342, 900 Cidade: Espirito Santo do Pi UF: SP

Documentagdo Fornecida

Matricula 9.335 do Cartorio do Registro de Imdveis Comarca de Espirito Santo do Pinhal
Certiddo Negativa - Inscrigdo Cadastral: 9784-6387-0677

Terreno
Matricula: 20.010,00
IPTU: 76.440,00
Area de Terreno Levantamento Planialtimétrico: -
Total: Estimado Google Earth: -
Projeto Arquitetonico: -
QOutros: - . = f
Empregado na Avaliagdo: 20.010,00 T y . .
Construgdes it 2 “ ‘ T 19K | “\\\\\\\\“\\\W
Matricula: 8.320,74, (M} FLLLLL e L
IPTU: n/i (LU T :
Area Construida Levantamento Planialtimétrico: -
Projeto Arquitetonico: -
Outros: -
Empregado na Avaliagdo: 8.320,74

Observagoes Relevantes

Consideramos necessaria a revisdo do laudo, caso ocorra a apresentagdo posterior de documentos com informagdes adicionais de areas e localizagdo exata
dos lotes. Os valores aqui apresentados, podem sofrer alteragdo conforme documentos enviados.&

Area Verde: n/i Indicios de Contaminagado
Corregos / Rios / Lagos: n/i
Area de Serviddo: n/i
Areas Especiais: Estimado Google Earth: n/i
Area Encravada: n/i
Area de Tombada: n/i
Favela (Entorno): n/i
Invasio: n/i

Resumo de Valores

Metodologia: Comparativo Direto de Venda
Grau de Fundamentagdo: Grau | Grau de Fundamentagdo: Grau lll
Liquidez: Baixa Vocagdo: Industrial / Logistica

VALOR DE LIQUIDAGAO
FORCADA

Observagdes adicionais sobre valores - CENARIOS

VALOR DE MERCADO RS 12.207.000,00 RS 7.371.000,00 %DESC 39,62%
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Sao Paulo, 22 de janeiro de 2021

Banco Santander (Brasil) S/A
Rua Amador Bueno, n2 474 — Bloco B — 32 andar — S3o Paulo/SP

REF: Imovel comercial localizado na SP 432,
900 - Distrito Industrial — Espirito Santo do
Pinhal / SP

Atendendo a solicitagdo do BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A (SANTANDER), a BINSWANGER BRAZIL efetuou
a avaliacdo do imdvel em referéncia, determinando seus valores de mercado para venda e

liquidacdo forcada na data-base janeiro de 2021.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Srics
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SUMARIO
INTERESSADO BANCO SANTANDER
PROPRIETARIO ARTE & CAZZA TEXTIL LTDA
OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor de Mercado de Venda e Liquidagdo Forcada
FINALIDADE Determinacao de Valor de Ativos

IDENTIFICACAO 9335

TIPOLOGIA Comercial - Galpao
OBIJETO Endereco SP 342,900
Bairro Distrito Industrial
Cidade/UF Espirito Santo do Pinhal / SP
Area de Terreno 20.010,00 m?
Area Construida 8.320,74 m?
Idade do Imovel 10 anos
DATA VISTORIA 20/01/2021 DATA BASE janeiro-2021
TELEFONE ACOMPANHANTE: Vistoria Externa

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR

VENDA (Comparativo) RS 12.207.000,00 Doze Milhdes Duzentos E Sete Mil Reais
LIQUIDAGCAO Sete MilhGes Trezentos E Setenta E Um Mil
FORCADA RS 7.371.000,00 Reais
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACZ\O GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Venda: Graul Grau lll
CoNDICAO DE LIQUIDEZ DO IMOVEL
VOCAGAO Industrial / Logistica
LIQUIDEZ Baixa para Locagao e Baixa para Venda
TEMPO DE EXPOSICAO 60 meses

Este relatdrio 21_31446 substitui e invalida versdes anteriores. 5
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, ndo foi autorizada, pesquisa do mercado imobiliario local e
calculo dos valores. Utilizamos, também, informacgdes gerenciais verbais ou escritas, recebidas através

da contratante.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informacdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacdo;

v/ Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

V' Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honordrios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a drea;

v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

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

v N3o foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacao legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;

v/ N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;
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v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

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

calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

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

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietario:

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

Observagao:

Certidao Negativa

9.335 do Cartdrio do Registro de Imdveis Comarca de Espirito Santo do Pinhal
Arte & Cazza Téxtil Ltda

20.010,00 m?

8.320,74 m?

n/i

n/i

R. 31 datado de 13 de margo de 2017

14/01/2021

Area de Servid3o averbada, mas sem encerramento de area.

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano de Exercicio:
Testada:
Observacgao:

9784-6387-0677

Municipio Espirito Santo do Pinhal
76.440,00 m?

n/i

n/i

n/i

n/i



DocuSign Envelope ID: DE933566-2D30-442F-A2BE-C31BE98D55CA

BRAZIL

L)
BINSWANGER
10

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

JARDIM Nodﬁnw
CRUZEIRO
JARDIM BRASIL 2008 JARDIM LELIA Est
JARDIM HELIO i
VERGUEIRO
LEITE oA JARDIM
SANTA RITA
JARDIM
DISTRITO ViLa PEDRO CORSI LARGO
INDUSTRIAL CENTENARIO s SAO JOAO
IRMAOS DEL Av, Washing®®
GUERRA
JARDIM CONJ. HAB.
SANTA CLARA SAO VICENTE VILA MONTE
; DE PAULA NEGRO
? PNEMEIREIB) Arpim HAYDEE el
VILA SAO PEDRO UNIVERSIT
CONJ. HAB.
VERGILIO
PARQUE DAS CARVALHO PINTO
NACOES

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v 5,5 km do centro de Espirito Santo do Pinhal;

v" 14,3 km do autédromo Vela Citta;

v/ 200,0 km de S3o0 Paulo
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Industrial / Logistico
Densidade de Ocupacao: Horizontal - Média
Padrdo Econ6émico: Médio-Baixo

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagdo: Ndo

Polos Valorizantes: Ndo observado
Polos Desvalorizantes: Ndo observado
Vocagao: Industrial / Logistico
Valorizagdo Imobiliaria: Estavel

10
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

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

J/  Abastecimento de dgua /' Energia elétrica Escolas

/  Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v/ Correio

/  Esgoto pluvial /' Telefone /' Posto policial

/  Esgoto sanitario /' Fibra ética Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagao Recreacdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico Comérecio local
Coleta de lixo Aeroporto Agéncias Bancdrias
Pavimentacao Rodoviaria Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

T
“\ HHU
H

Rua de Acesso Rua de Acesso

11
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

//

Zoneamento

o
— ]
422
Vi
125
Ay Al
KT \.ln
119
J’}&.

-

Mapa de Zoneamento

Legislacao

Zona de Uso - Descrigao
T.0. (Taxa de Ocupacgao)
C.A. (Coeficiente de
Aproveitamento)
Gabarito

Lote Minimo

Principais Usos Permitidos
Principais Usos Vetados

Outros

Lei complementar n2 4274 de 26 de agosto de 2015
Macrozona Industrial |
n/i
Basico n/i
Maximo n/i
n/i
n/i
n/i
n/i
n/i

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

A presente avaliagdo trata do imével em sua configuragado atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente estd devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

12
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

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

Area de terreno Area construida
Documentos a2 .
(m?) (m?)
Matricula 20.010,00 8.320,74
IPTU 76.440,00 n/i
Adotada em calculo 20.010,00 8.320,74

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel
4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 50,0m — Rua de acesso
Formato Regular

Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao Acima do nivel da rua

Delimita¢do / Fechamento Delimitado por muro de alvenaria

13
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4.2.2. Construgao

Am

AN

Fachada do Imdvel

4.2.3. Reportagem Fotografica

N

‘H‘Wh‘%w

\
LL}LLL |
\

i
[‘L.Lﬁm

Vista rua

Fachada Fachada

14
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias

Ffp_ifi'_io' Santo do Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial 390,41 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 41.919 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.
PIB (RS mil) RS 760.920,45 RS 443.600.101,65 RS 693.716,24
PIB per capita RS 18.152,16 RS 39.450,87 RS 20.241,49
IDH 0,787 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Baixa Para Locagao Baixa
Demanda Médio-Baixa Para Venda Baixa

Risco de Invasao Baixa Vocagao Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes: Pontos Fracos:

v" Construcdo de Qualidade / Atual v N3o identificado

v" Boa Localizagdo e Acesso

Oportunidades: Ameagas:

v N3o identificado v' Baixa demanda na regido

v" Revenda dificil e limitada a poucos investidores

v 0 mercado imobilidrio reage de forma mais lenta
gue o mercado financeiro e, no momento, ainda
ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.

Consideragdes acerca do COVID-19

Desde que OMS (Organizagdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de mar¢o de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo adotando

medidas para contengdo de contagio, impactando diretamente sobre a economia local e global.

Desde margo de 2020, grande parte dos paises de todo o mundo adotou a quarentena para tentar
evitar a disseminagdo da doenga, afetando diversos setores da economia. Atualmente, ainda sem uma
solucdo definitiva para a contengdo do virus e perspectiva de haver uma vacina efetiva nos préximos

meses, cidades em todo o mundo comeg¢am a relaxar, lentamente, os rigores da quarentena, em busca

15
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de urgente retomada da economia.

A situagdo ainda é muito nova e incerta e decisdes sao tomadas a medida dos acontecimentos.
Ocorrem flexibilizacGes e muitas delas sdo suspensas em seguida, ao aumentar o nimero de casos de
pessoas contaminadas na regido. De qualquer forma, é de consenso mundial a necessidade de retorno
da atividade econémica, na medida do possivel e com diversas restricdes sanitdrias e protocolos para

evitar aglomeragoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobiliario.
Durante o periodo de quarentena, houve sensivel redugdao em langamentos imobilidrios, apesar da
atividade construtiva se manter, dentro do possivel; houve devolugdo de espagos de escritérios, lojas,

apartamentos, entre outros e renegocia¢des de contratos de locag3o.

Notamos, nos primeiros meses, uma forte tendéncia de manutencado de home office e desocupacao
de espacos de escritérios. Mas o isolamento social e suas consequéncias tém demonstrado que o
simples “ficar em casa” nao é suficiente e que a necessidade de convivio social serd responsavel por
uma reformulacdo no uso de espacos de escritorios, uma adaptacdo a nova realidade. Porém, toda a

dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questao em aberto.

A avaliacdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretacdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de precos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imével.

Efetuamos nossas andlises de forma criteriosa e responsavel, com base em informacées disponiveis na
data da avaliagdo. Porém, diante deste cenario sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisdo e que este relatdrio seja mantido sob constante revisdo.

16
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacbes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

/ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

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

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparacdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condicGes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam

influéncia na formacdo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

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

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

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

17
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DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a

venda ou locacdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

um proprietario disposto a efetuar a transagao;

que, previamente a data da avaliag¢do, tivesse havido um periodo razoavel para realizagao do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condicbes

envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

que as condicGes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacOes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locacgdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacdo, ou seja, data da avaliacao, e

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

“especial” interesse na propriedade em questao.

DEFINICAO DE VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

Este valor é muito utilizado por proprietarios de imdveis que necessitam realizar uma venda rapida ou

por empresas que costumam receber imdéveis em dagdo de pagamento. De acordo com a NBR 14.653,

parte 1, da ABNT, liquidagdo for¢cada é definido como: “Condigdo relativa a hipdtese de uma venda

compulséria ou em prazo menor que o médio de absorgao pelo mercado”.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

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

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imdvel em fungdo do padrdo construtivo de
suas construcgées e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3do Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Econbémico 0,518 0,609 0,700
Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpdo Superior Acima de 1,872

19



DocuSign Envelope ID: DE933566-2D30-442F-A2BE-C31BE98D55CA

L)
BINSWANGER
10

BRAZIL

Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observagées
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%

20



DocuSign Envelope ID: DE933566-2D30-442F-A2BE-C31BE98D55CA

L)
BINSWANGER
10

BRAZIL

7.1.1. Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?3) 1.246,95 1.467,01 1.687,06

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

mercado de venda.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado R$ 1.467,01
A = Area construida 8.320,74 m?
V = Valor Total RS 12.206.608,79
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 12.207.000,00
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O valor de liquidagao forgada foi calculado a partir do valor de mercado, conforme demonstrado

abaixo, visando aumentar a atratividade do imével, possibilitando uma provavel venda rapida:

Calculo do Valor de Liquidagao Forgcada

Despesas fixas: 0,36% a.m. 4,41% a.a.
IPTU 0,06% a.m.
Manutengao 0,10% a.m.
Administracdo 0,05% a.m.
Seguranga 0,15% a.m.
Despesas financeiras: (1+Tx Selic/1+Inflagdo)-1: 0,01% a.m. 0,08% a.a.
Taxa SELIC + 2% nov-20 4,00% a.a.
Inflagdo média (IPCA) 3,92% a.a.
Despesas totais: (Desp. Financeiras + Desp. fixas): 0,37% a.m.
Tempo de absorg¢do no mercado: 60 meses
Despesas de Comercializagdo 6,00%
Fator Risco 0,80
Valor total de mercado para venda: RS 12.207.000,00
Valor de liquidag¢do forgada: RS 7.371.000,00
Desagio 39,6%
Fator 0,60
Calculo do Fator de Risco Classificagao Nota
Tipologia do Imével Comercial - Galpao 3
Oferta na regido Baixa: Menos 5 1
Demanda na regido Baixa 3
Especulagdo Baixa 1
Caracteristica da Regido Industrial 3
Risco de Invasdo Baixa 2
Crescimento e Urbanizagdo Regido Alta 1
Valor do Imével Alto 3 6
Fator Risco 0,80 20
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR
VENOD A (Comparativo) RS 12.207.000,00 Doze Milhdes Duzentos E Sete Mil Reais
LIQUIDAGCAO Sete MilhGes Trezentos E Setenta E Um Mil
FORCADA R$ 7.371.000,00 Reais
Binswanger Brazil
CREA: 494866
DocusSigned by: DocuSigned by:
Mlton. Molina Mt ES(A!/L(A Wmsfw%la?
A2076C0355CE46C... A2076C0355CE46C...
Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sdcio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagées

CREA: 506.893.304-8 CREA: 506.007.193-1

Irics.
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Pesquisa
Areas Construgdes Contato
indice Ared Ida Vida EC
Item Enderego Local cnnlstr:ida de Otil Estado de conservagio Padrdo (IBAPE) Imobiligria Contato Telefone
Aval.  SP 342,900 100 8.320,74 m? 10 anos 80 anos c - regular galpdo médio (-)
1 Av. Dr. Rafael Orichio Neto 95 231,00 m? Oanos 60 anos a-novo galp3o simples (+) Né Valentini Ne (19) 99137-1220
2 Av Whashington Luis, 1760 120 320,00 m? Sanos 60 anos b - entre novo e regular galpdo simples (+) Né Valentini Ne (19) 99137-1220
3 Distrito Industrial 100 5.506,00 m? 20 anos 80 anos c-regular galpdo médio Né Valentini Ne (19) 99137-1220
4 Rua Armando Paiva 125 250,00 m? 10 anos 60 anos c-regular galpdo simples (+) Né Valentini Ne (19) 99137-1220
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
A truid Unitdri Unitari
Item rea construida Total Fator oferta nitario com Localizagdo Padrdo Depreciagdo  Fator final n a"?
(m?) fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - - oK OK OK
1 231,00 m? R$ 360.000,00 0,85 RS 1.324,68/m? 1,053 1,063 0,940 1,056 RS 1.398,50/m?
2 320,00 m? R$ 750.000,00 0,85 RS 1.992,19/m? 0,833 1,063 0,970 0,866 RS 1.725,45/m?
3 5.506,00 m? RS 9.800.000,00 0,85 RS 1.512,90/m? 1,000 0,860 1,062 0,922 RS 1.395,13/m?
4 250,00 m? RS 450.000,00 0,85 RS 1.530,00/m? 0,800 1,063 1,019 0,882 RS 1.348,94/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga

Situacdo paradigma

Numero de amostras: 4
Graus de liberdade: 3
tc (tabelado): 1,638
Amplitude: RS 284,59/m?

Limite inferior: RS 1.324,71/m?
Média: RS 1.467,01/m?
Limite superior: RS 1.609,30/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Area construida (m?) 8.320,74 m?
Idade: 10 anos

Vida util: 80 anos

Padrdo: galpdo médio (-)
Conservagdo: c - regular

Valor minimo: RS 1.348,94/m?

Valor maximo: RS 1.725,45/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 1.026,90/m?
Média: RS 1.467,01/m?

Limite superior (+30%): RS 1.907,11/m?

Fator de testada (Avaliado) 1,0000

Fator final 1,0000

Campo de arbitrio Paradigma Avaliando

Limite inferior: RS 1.246,95/m? RS 1.246,95/m?

Média: RS 1.467,01/m?> RS 1.467,01/m?

Limite superior: R$ 1.687,06/m? RS 1.687,06/m?

R$ 3.000,00
R$ 2.000,00
(]
s
o
. 8
£
R$ 1.000,00 ]
o
b
3
]
s
g
R$ 0,00
R$ 0,00 R$ 1.000,00 R$2.000,00 RS 3.000,00

Valor Unitério Observado
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Especificagdo da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Grau
ltem Descricdo m Pontos I Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
R L Completa quanto aos . . .
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 . ) v fatores utilizados no 2 R 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 3 1 v
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a N X N )
o Apresentagdo de informacdes relativas a
- todas as caracteristicas . i . .
Identificagdo dos dados ] informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 . 1
de mercado . todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do o
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 3 0,50 a2,00 2 0,40 a 2,50* 1

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

10

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens 2 e 4 no minimo no

Itens 2 e 4 no Grau lll,

Itens obrigatdrios com os demais no

Grau Il e os demais no

Todos, no minimo no

minimo no Grau Il minimo no Grau | Graul
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores
Descrigdo Graus
m " |
Amplitude do intervalo <30% <40% <50%

de confianca de 80% em

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau |

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elementos Comparativos

Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4
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ANEXO B — METODOLOGIA ASSESSORIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

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

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢cam

influéncia na formacao dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia na formacao do valor

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

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

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

CRITERIO RESIDUAL

Para avaliagGes de terrenos, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terrenos livres
(sem construcdes). Caso seja constatada a auséncia de terrenos livres comparaveis, pode ser admitido
o calculo do valor do terreno por meio do critério residual, principio indireto que assume o valor da
parcela do terreno como a diferenca entre o valor total do imdvel e das benfeitorias. Sendo assim, o

unitdrio de terreno obtido é homogeneizado com as demais amostras de mercado.

METODO EVOLUTIVO

“Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes calculados por métodos
distintos. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacdo!”.

1 Fator de Comercializagéo: razéo entre o valor de mercado de um bem e seu custo de reedicdo ou de substituicéo,
que pode ser maior ou menor do que 1 (um)
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O método evolutivo trata da composicdo do valor total do bem a partir do valor do terreno (calculado
pelo Método Comparativo de Dados de Mercado), somado o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado através do método da quantificacdo do custo — por custos unitarios ou por

orcamentos analiticos, ou através do método comparativo direto de custo.

METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario

basico de construcdo ou por orgamento, com citagao das fontes consultadas.

Para o cdlculo do valor das construgdes e benfeitorias foi utilizado como base o Custo Unitédrio PINI de
EdificacGes (CUPE), de acordo com o tipo de construgdo do imével e regido onde esta localizado. Neste
caso, sdao adicionados ao custo basico de construcdo eventuais custos adicionais e ponderacdo de
padrdo, taxa de administracdo e BDI (Beneficio e Despesas Indiretas). Este indice trata de parametros
de valor por m? de construcdo de projetos padrdo atualizados mensalmente pela editora PINI, empresa

de referéncia no mercado para orcamento de obras e quantificacdo de custos.

Para a depreciacdo das construcdes e benfeitorias utilizamos o método de Ross/Heidecke, que

considera o padrdo da construcao, sua idade estimada e o estado de conservacao.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cendrios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades
sdo adquiridas por seu potencial de geracdo de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

sdo:

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

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

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

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imével, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imdvel em fungdo do padrao construtivo de
suas construcgdes e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificacdes De Imdveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacdo de edificagdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Galpdo Econbémico 0,518 0,609 0,700
Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpdo Superior Acima de 1,872
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relacdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacdes em vistoria, das observacGes
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%
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Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?3) 7,25 8,52 9,80

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

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado RS 8,52
A = Area construida 8.320,74 m?
V = Valor Total RS 70.892,70
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 70.900,00
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VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA

Analise do valor de mercado para venda do imdvel pelo Método da Renda Simplificado, onde o valor
do imdvel é obtido com base na taxa de capitalizacdo esperada (yield) por um investidor sobre o capital

a ser investido em um determinado imovel.

Em outras palavras, o valor baseia-se no resultado da receita potencial anual sobre a taxa de

rentabilidade compativel com o risco do mercado imobiliario.

O valor de venda é obtido a partir da férmula:

Vy = Vi x 12
i
Onde:
VL = Valor de Locagdo mensal RS 70.900,00
i = Taxa de Capitalizagdo anual. 7,0%
Vv = Valor de Venda Total RS 12.154.285,71
VALOR DE VENDA TOTAL ARREDONDADO RS 12.154.000,00
Taxa de Rentabilidade Valor Unitario Valor de Venda
6,0% RS 1.704,18/m? RS 14.180.000,00
6,5% RS 1.573,08/m? RS 13.089.230,77
7,0% RS 1.460,72/m? RS 12.154.285,71
7,5% RS 1.363,34/m? RS 11.344.000,00
8,0% RS 1.278,13/m? RS 10.635.000,00
Valor de Venda x Taxa de Rentabilidade
_ RS 1.800
§ RS 1.600
£ RS 1.400
8
5 R$ 1.200
£ R$1.000
w
Q
_3 RS 800 e
£ R$600
RS 400
RS 200
RSO
6,0% 6,5% 7,0% 7,5% 8,0%

CAP Rate (%)
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CALCULO DO VALOR DE MERCADO - METODO EVOLUTIVO

Considerando a escassez de elementos comparativos similares ao avaliando, o valor de mercado do
imovel foi aferido através do método evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes: o terreno e as benfeitorias. Assim, obtivemos o valor patrimonial do

imével e, para valor de mercado, foi aplicado o fator comercializagao.

O valor de venda do terreno foi obtido através do método comparativo direto e o valor das

benfeitorias, através do método do custo, que serdo detalhados a seguir.

O valor do imével é dado pela seguinte expressao:

VP=(VT +VB) ,onde:

VT = Valor do Terreno RS 560.000,00
VB = Valor das Benfeitorias Depreciadas RS 17.044.000,00
VP = VALOR PATRIMONIAL ARREDONDADO R$17.604.000,00

VM =VP xFC ,onde:

VP = Valor Patrimonial RS 17.604.000,00
FC = Fator Comercializagdo 0,69
VM = VALOR DE MERCADO ARREDONDADO R$ 12.207.000,00
Valor do Terreno RS 560.000,00
Valor das Benfeitorias Depreciadas Averbadas RS 17.044.000,00
Valor Considerado para Operag¢ao Bancaria Santander R$ 12.207.000,00

Nota 01: Valor Patrimonial — somatdrio do valor de terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de
um imdvel. Para que ele represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o Fator de
Comercializagdo (FC) com base em informacgdes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa
de cardter regional. Apds estudos pelo método da renda, entende-se que a aplicagao do FC adotado

acima reflete o valor de mercado atual do imdvel em analise.

Valor de Mercado do Terreno — Método Comparativo Direto

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter

amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando
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a explicar o comportamento do mercado da regiao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estao

mencionados a seguir:

Fator oferta

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

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobilidrio.

Fator area

A tendéncia do mercado é reduzir o valor unitario por unidade de area a medida que a area negociada
aumenta. Utilizamos a seguinte expressdo, onde: x: area do imdvel avaliado e y: a drea da pesquisa de

mercado.

Fa = (y/x)*?> se 0,70 < (y/x) < 1,30

Fa = (y/x)>*% se (y/x) < 0,70 ou (y/x) > 1,30
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ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?2) 24,48 28,80 33,12

Devido as caracteristicas fisicas do imovel, adotamos o valor médio como valor de mercado de venda.

O valor de venda do terreno serd dado pela seguinte expressao:

Valores
; Area Ponderacdo Valc?r unitario
Calculo do valor do terreno ajustado
Valor unitéario: RS 28,80/m?
Area de terreno: 20.010,00 m?
Linha de Transmiss3o 1.844,00 m? 0,70 RS 20,16/m?
Area remanescente (aedificandi): 18.166,00 m? 1,00 RS 28,80/m?
Valor total de mercado: RS 560.000,00 RS 28,00/m?
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Valor de Benfeitorias — Método da Quantificacdao de Custo

Utilizamos como referéncia de custo o indice CUPE — PINI, conforme planilha abaixo:

Célculo do custo de reedic3o: Benfeitorias / Construgio

Referéncia de Custo: CUPE / PINI +BDI=0,3
Data Base: jan-21 + Custos Adicionais = 0
Area construida indice / Custo Custo de reposi¢do Idade Depre Custo de reedigdo (R$)
D Descrigio o Padrio Pond. ) T $,"°s £ oy W EC By i ;
Padrio & .

1 Area Construida (m?) 8.320,74 m? | - Galp3o de uso geral médio 0,90 RS 2.214,42 RS 18.425.645,52 10 80 c 0,925 R$ 17.044.000,00
Benfeitorias averbadas 8.320,74 m? RS 18.425.645,52 R$ 17.044.000,00
Benfeitorias ndo averbadas 0,00 m? R$ 0,00 R$ 0,00
Total 8.320,74 m* RS 18.425.645,52 R$ 17.044.000,00
Valor em R$/m? 0 R$ 2.214,42 RS 2.048,38
Depreciagdo média 0,925

Idade: estimada (em anos) / VU: Vida Util (em anos) / EC: Estado de Conservagdo

Nota: Em dezembro de 2017 foi publicado pelo IBAPE-SP a revisdo do intervalo de valores dos padrées construtivos: casa,
galpdo e cobertura; em vigor a partir desta data. Para as demais tipologias foi considerado o intervalo de valores
correspondentes publicados pelo IBAPE (novembro - 2006), em vigor a partir de 12 de margo de 2007, uma vez que os
demais padrées construtivos ndo foram revisados.
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Areas Construgdes Contato
- Area de Terreno  Area construida Ida Vida EC . e
Item Endereco Indice Local (m?) (m? de il Estado de conservagio Padrdo (IBAPE) ImobiliGria Telefone
Aval.  SP 342,900 100 20.010,00 m? 8.320,74 m? 10 anos 80 anos c-regular galpdo médio (-) - -
1 RuaJodo Pinto Ramalho 95 303,00 m? 227,00 m? 15anos 60 anos c-regular galp3o simples (+) Né Valentini  (19) 99137-1220
2 Distrito Industrial 100 12.329,00 m? 5.506,00 m? 20 anos 80 anos c-regular galpdo médio Né Valentini  (19) 99137-1220
3 Rua Amadeu Martineli 120 320,00 m? 300,00 m? 5anos 80anos b-entrenovoeregular galpdo médio (-) Né Valentini  (19) 99137-1220
4 Av.Romualdo de Souza Brito, 275 120 800,00 m? 800,00 m? 5anos 80anos b-entrenovoeregular galpdo médio (-) Né Valentini  (19) 99137-1220
7
Calculo
Valores Homogeneizacdo (Fatores)
i B 2 Unitdrio com o ~ I " Unitario
Item Area construida (m?) Total Fator oferta Localizagéo Padréo Depreciagéo Fator final .
fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - - oK oK oK
1 227,00 m? R$ 2.000,00 0,90 RS 7,93/m? 1,053 1,063 1,062 1,178 RS 9,34/m?
2 5.506,00 m? RS 55.000,00 0,90 RS 8,99/m? 1,000 0,860 1,062 0,922 RS 8,29/m?
3 300,00 m? RS 3.900,00 0,90 R$ 11,70/m? 0,833 1,000 0,962 0,795 R$ 9,31/m?
4 800,00 m? RS 8.000,00 0,90 RS 9,00/m? 0,833 1,000 0,962 0,795 RS 7,16/m?
Homogeneizagdo (Fatores)
Intervalo de confianga Situacdo paradigma
Nimero de amostras: 4 Area construida (m?) 8.320,74 m?
Graus de liberdade: 3 Idade: 10 anos
tc (tabelado): 1,638 Vida util: 80 anos
Amplitude: RS 1,69/m? Padrdo: galpdo médio (-)
Conservagdo: c-regular
Limite inferior: RS 7,68/m?
Média: RS 8,52/m? Média Saneada
Limite superior: RS 9,37/m? Limite inferior (-30%): RS 5,97/m?
Média: RS 8,52/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 11,08/m?

Valor minimo:

Valor maximo:

RS 7,16/m?

R$ 9,34/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Fator de testada (Avaliado) 1,0000

Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando
Limite inferior: RS 7,25/m? RS 7,25/m?
Média: RS 8,52/m? RS 8,52/m?
Limite superior: RS 9,80/m? RS 9,80/m?

R$ 20,00

R$ 15,00

R$ 10,00

R$5,00

R$0,00

Valor Unitario Estimado

R$0,00

R$ 5,00 R$10,00 R$1500 R$20,00
Valor Unitario Observado
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Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

BRAZIL

Grau
Item Descrigdo
o m Pontos 0 Pontos I Pontos
(3) (2) (1)
R L Completa quanto aos x . .
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos P q Adogdo de situagdo
1 . . 3 v fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 3 1 v
efetivamente utilizados
Apresentagdo de =
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a o . ~ .
L. Apresentagdo de informagdes relativas a
- todas as caracteristicas ) ~ ) .
Identificagdo dos dados i informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 v e 1
de mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas )
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do .
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 9

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus mn ] |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no Grau
|

Itens obrigatorios

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Graus

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

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau | GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4
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Pesquisa — terreno
Terreno Construgdes Contato
Item Enderego Area Total de indice Local Area Construida \da V,id? EC B Padrdo Contato Telefone
Terreno (m?) (m?) de Otil Estado de conservagio
Aval. SP 342,900 20.010,00 m? 100 0,00 m? n/a n/a n/a n/a - -
1 Distrito Industrial 12.329,00 m? 100 5.506,00 m? 15anos 80 anos c-regular | - Galpdo de uso geral médio Né Valentini  (19) 99137-1220
2 Rua Armando Paiva 250,00 m? 125 250,00 m? 10 anos 60 anos c-regular | - Galpdo de uso geral médio Né Valentini  (19) 99137-1220
. . , , Rede (19) 3809-4140
3 Distrito Industrial 43.000,00 m’ 90 0,00 m’ n/a n/a n/a n/a Provectum-  (19) 99995-7574
z
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area Total dze Total Fator Unitdrio COM Localizagdo Area Fator Final Unitdrio Homogeneizado
Terreno (m?) Oferta fator oferta
OK OK
1 12.329,00 m? RS 9.800.000,00 0,85 RS 34,04/m? 1,000 0,941 0,941 RS 32,04/m?
2 250,00 m? R$ 450.000,00 0,85 RS 75,64/m? 0,800 0,578 0,378 RS 28,61/m?
3 43.000,00 m? R$ 1.075.000,00 0,85 RS 21,25/m? 1,111 1,100 1,211 RS 25,74/m?

Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianca

Situagdo paradigma

Nimero de amostras: 3 Area Total de Terreno (m?) 20.010,00 m?
Graus de liberdade: 2 Fator local: 100
tc (tabelado): 1,886 Fator topografia: do nivel da rua de 2,00m até 4,00m
Amplitude: RS 6,87/m* Zoneamento: Macrozona Industrial |
Limite inferior: RS 25,36/m? Média Saneada
Média: RS 28,80/m* Limite inferior (-30%): RS 20,16/m?
Limite superior: RS 32,23/m? Média: RS 28,80/m?
Limite superior (+30%): RS 37,44/m?
Intervalo - Elementos utilizados
Valor minimo: RS 25,74/m?
Valor maximo: RS 32,04/m?
Ajuste: Paradigma x Avaliando
R$ 60,00
Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator de profundidade (Avaliado) 1,0000
R$ 40,00
Fator final  1,0000 8
. £
]
° i
R$20,00 fo
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando g
)
Limite inferior: RS 24,48/m? RS 24,48/m? 2
R$ 0,00 >
Média: RS 28,80/m? R$ 28,80/m? R$0,00 R$20,00  R$40,00  R$60,00
Valor Unitario Observado
Limite superior: RS 33,12/m? R$ 33,12/m?

41



DocuSign Envelope ID: DE933566-2D30-442F-A2BE-C31BE98D55CA

Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

BINSWANGER
D

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

BRAZIL

Grau
Item Descrigdo
o m Pontos 0 Pontos I Pontos
(3) (2) (1)
R L Completa quanto aos x . .
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos P q Adogdo de situagdo
1 . . 3 v fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 3 1 v
efetivamente utilizados
Apresentagdo de =
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a o . ~ .
L. Apresentagdo de informagdes relativas a
- todas as caracteristicas ) ~ ) .
Identificagdo dos dados i informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 v e 1
de mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas )
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do .
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 9

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus mn ] |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no Grau
|

Itens obrigatorios

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Graus

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

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau | GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Grau
Item Descri¢a
te escrigao " Pontos 0 Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
. ~ R C let: t ~ . ~
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos os ompleta 9?""‘” 0aos Adogdo de situacdo
1 ] : v fatores utilizados no 2 R 1
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 3 5 2 3 1 v
utilizados
Apresentagdo de informagdes Apresentagdo de
relativas a todas as Apresentagdo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de caracteristicas dos dados informagdes relativas a todas as caracteristicas 1
mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas dos dados analisadas correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
4 0,80a 1,25 3 0,502 2,00 2 0,40 a 2,50* 1

para o conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor

de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 7
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentaggo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus n Il |
Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau |l e os demais no
minimo no Grau |

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os

Itens obrigatdrios . .
demais no minimo no Grau Il

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Todos, no minimo no Grau

Descrigdo Graus
1] 1 |
Amplitude do intervalo de
T 0y
confianga de 80% em torno da <30% <20% <50%

estimativa de tendéncia
central

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hd classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdria justificativa

com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

#N/D GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3
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ANEXO C — LEVANTAMENTO DE INDiCI0S DE CONTAMINAGAO (LIC)

ANEXO | DO NORMATIVO SARB 014/2014

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagdes quando da sua vistoria ao imdvel, solicitado nos laudos
de avaliagBes para garantias bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmagdo ou de um diagndstico ambiental, que poderdo ser solicitados pelo Banco
caso necessario.

DATA DA VISITA: 20/01/2021

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imovel: 9335 Cidade/UF: Espirito Santo do Pinhal / SP
1.2. Endereco: SP 342, 900 - Distrito Industrial

1.3. Uso atual do imével: Logistico Uso pretendido: 0 mesmo

1.4. Coordenadas Geograficas: 22°12'5.89"S  46°46'42.71"0

1.5. Foto aérea ou imagem satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no Anexo.

2. IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAGAO

2.1. O imdvel estd cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e
municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo).

v Nao Sim N&o existe lista publica de dreas contaminadas
Citar as fontes consultadas: Internet
Orgdo Ambiental Estadual: CETESB
Orgdo Ambiental Municipal: CETESB

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.

v Nao Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imdvel avaliando estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipios de Sdo
Paulo, outros).

v Nao Sim N3o existe lista publica de dreas contaminadas
Citar as fontes consultadas: Internet
Orgdo Ambiental Estadual: CETESB
Orgdo Ambiental Municipal: CETESB
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3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO
3.1. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:
Ocorréncias no imével Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. - -
Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento - -
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, . .
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccgdo de substancias toxicas.
Se sim, que tipo?
Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos). - -
Quais produtos?
Corpos d'agua (rio, pogo, lago, lagoa) - -
Se pogo de agua, possui outorga? = Sim * Nado - -
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagdo ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro . .
estranho na 4gua.
Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gés e/ou combustivel. . -

Outros. Descrever:

Fontes de informagdo: Vistoria in loco e Internet

Observagdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu
aberto, manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragbes na vegetagdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de
substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

v Néao Sim Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para dreas industriais considera-se como entorno o raio de 100
metros a partir dos limites do imével.

3.3. No entorno do imdvel avaliado, indicar se ha atividades como:

Atividade Existe Nao existe ND
Industriais. Quais? - v "
Mineradora. Qual? . v -
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel . v -
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria " v "
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitério, ferro-velho ou cemitério: - v -
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: . v -

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petrdleo (combustiveis),

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substanciastoxicas. v
Se sim, que tipo?
Outros. Descrever: . J .

Fontes de Informagdo: Vistoria in loco e Internet

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, industria, oficina mecanica, etc?

Observagbes e/ou justificativa:
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Uso do imédvel Passado Presente
Industrias. Quais? - V4
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. - .
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. - .
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério: . .

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas,
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever: . .

Comércio. Que tipo: fabricacdo de produtos das linhas de cama, mesa e decoragédo . .

Outros. Descrever:

Fontes de Informagdo: Vistoria in loco e internet

Observagdes e/ou justificativa:

4.2. Informagbes ou observagdes complementares:

5. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1. O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que tem como objetivo nortear
0 Banco para a realizagdo de Diagnosticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2. O presente levantamento aponta apenas indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco

5.3. Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imdvel. Estes passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico
ambiental amplo que apontem as causas e mitigagcdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO:
6.1. Indicios de Contaminag&o no imével: v Nao Sim

Informagdo insuficiente (obrigatério justificar). Justique:

6.2. No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3.?

v Néo Sim Indique o local:

N3o existe lista publica de dreas contaminadas

6.3. No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2. ou 3.3.?

v Nédo Sim Indique o local:

Informacdo insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

St G ooty N A

Isabela Dora Costa Monastersky Binswanger Brazil

CREA 506.007.193-1 CNPJ 02.164.894.0001-80
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Vista aérea do Google Earth em 22/01/2021
e | \

Vista aérea do Google Earth em 17/09/2012
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