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Referéncia: Laudo de Avaliacdo de um centro de distribuicdo localizado em Americana, SP.

Endereco: Rua Jodo Padula, 245 — Vila Bertini — Americana — SP.

De acordo com a proposta n° 5.773/18, assinada em 13 de marco de 2018, a Colliers vistoriou o
imovel mencionado acima, na data de 19/03/2018, vistoria essa realizada pelo engenheiro Daniel
Mourdo, e realizou uma anélise a fim de estimar seu valor atual de mercado para venda e fair
value. Com base na vistoria e nas andlises realizadas, o valor de venda do imdvel e fair value,

em marcgo de 2018 foram estimados em:

Fair Value — Método da Renda:
R$ 67.100.000,00

(Sessenta e sete milhdes e cem mil reais)
Na hipétese de ocorrer dividas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao

para 0s esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874
Copia Digital Copia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Centro de Distribuicdo — Dia %

Solicitante XP GESTAO DE RECURSOS

Finalidade e Uso pretendido Valqr.dt_a mercado para venda e Fair Value para possivel
aquisicao

Data de Referéncia Margo de 2018

Endereco Rua Jodo Padula, 245 — Vila Bertini

Municipio Americana — SP

60.003,84 m? (conforme copia do Projeto Simplificado de

Area do terreno Implantagéo - Folha 1/3, material fornecido pelo cliente)

Centro de Distribuigédo Logistico, com area de armazenagem,

UlpelEelk ¢ e portaria, refeitério e administracao.

Idade 8 anos (idade estimada)

30.529,00 m? conforme coépia do contrato de locagédo datado

Area Constiufda de 17 de outubro de 2016

Estado de Conservagao Entre novo e regular (B)

Metodologia (s) Fair Value — Método da Renda

R$ 67.100.000,00

Fair Value - Renda (Sessenta e sete milhées e cem mil reais)
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n® 5.773/18, assinada em 13 de marco de 2018, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagdo de um imoével, localizado na Rua Joao
Padula, 245 — Vila Bertini — Americana — SP, para data-base de marco de 2018 para o XP
GESTAO DE RECURSOS, doravante chamado (a) “Cliente”.

A Colliers entendeu que o(a) Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
mercado para venda e fair value do referido imovel localizado em Americana — SP, de acordo
com o escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo(a) Cliente, com a andlise
dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao(a) Cliente e recebidos pela
Colliers, entrevistas com o(a) Cliente, visita técnica ao imovel e a regido onde se localiza o0 imovel,
pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizacdo de
célculos e elaboragdo deste relatério contendo toda a informacgéo verificada e os calculos

realizados.

O(a) Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e fair value. Portanto
este documento foi preparado para auxiliar o(a) Cliente no processo de venda/aquisi¢éo,
considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira
de Avaliacbes NBR 14.653 da ABNT — Associagéo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as
suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢do 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.
A base de valor adotada foi a do valor de mercado, definido pelo Red Book como:
Fair value

O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,

conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes.
Valor de mercado

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacao
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transacdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulséo.

Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sao relevantes na sua area de atuacdo e em sua regiao
geogréfica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom

conhecimento sobre o mercado.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
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O(a) Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria analise

e tomara a sua deciséo, quanto a prosseguir ou hdo com a transacao de forma independente,

ndo imputando responsabilidade a Colliers.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
04551-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL 4
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAGAO

Endereco: Rua Jodo Padula, 245 — Vila Bertini
Cidade — Estado: Americana — SP

Densidade de Ocupacgao: Média

Padrao Econémico: Médio-baixo

Categoria de Uso Predominante: Logistico e residencial

Acessibilidade: Regular

Principais vias de Acesso da Rodovia Anhanguera (SP-330).

regiao:
Transporte Publico: Linhas de o6nibus na Avenida Afonso Pansan,
aproximadamente 500m do imdvel avaliando.
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO NA CIDADE — FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZACAO NA REGIAO — FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO
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3.2 DESCRIGCAO DO ENTORNO

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Ocupacao da Regiao: Heterogénea

Ocupacao Industrial: Existe de grande e médio porte

Ocupacgao Comercial: Existente de pequeno porte

Ocupacao Residencial: Existente de padrdo médio-baixo

Disténcia do Centro: 5 km

Melhoramentos Publicos: Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de

Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia;
Rede de Energia elétrica; lluminagédo Publica;
Pavimentacédo; Guias e Sarjetas; Coleta de Lixo.

Atividades existentes em um raio Industrias de médio e grande porte e residéncias de
de aproximadamente 500 m: meédio e baixo padréo.
Pontos de Destaque: Rodovia Anhanguera (SP-330) e antiga sede da Téxtil
Tabacow S.A..
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3.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n°® 4597, de 2008, do Plano Diretor da cidade de Americana, o imovel esta

localizado parte em na ZAE-2 (Zona Atividade Econémica - 2).

A Zona de Atividade Econémica 2/ZAE 2, da MPU, é zona compartilhada pelo uso industrial de
categorias 1, 2 e 3, comércio, servicos e institucionais, com lotes de area minima de 750,00m?
(setecentos e cinquenta metros quadrados) e exigéncias, admissibilidades e tolerancias
estabelecidas no Plano Diretor de Desenvolvimento Fisico Urbanistico do Municipio de

Americana.
Os indices urbanisticos previstos para esse zoneamento sao:
Taxa de Ocupacao: 70 % da area do terreno

Coeficiente de Aproveitamento: 1,50 vezes a area de terreno

MPU - Macrozona de uso predominante urbano

(— /" 31 ZONA ATIVIDADE ECONOMICA 1

[ 2ak2 ZONA ATIVIDADE ECONOMICA 2

[ zAE3 ZOMA ATIVIDADE ECONOMICA 3

3z ZONA RESICENCIAL 1

[ R2 ZONA RESIDENCIAL 2

[— T ZOMA MISTA CENTRAL

— ] ZONA MISTA

| — ) | ZONAMISTA 1

| UNIDADE DE PRESERVACAD MISTORICA

uaIy UNIDADE DF AREA DE INTERESSE URBANESTICO

. utrs UNIDADE ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL

[ UEIS-REG  UNIDADE ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - REGULARIZACAD
[ uay UNIDADE DE AREA VERDE

. Feuc PARCELAMENTO EDIFICAGAD € UTILIZAGAD COMPRSORIOS

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO FONTE: PREFEITURA DE AMERICANA SP
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4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRIGCAO DO TERRENO

O terreno sobre o qual estéo erigidas as construcdes possui as seguintes caracteristicas:

60.003,84 m? (conforme coépia do Projeto Simplificado de

IR B TR Implantagéo - Folha 1/3, material fornecido pelo cliente)

180,00m para a Rua Joao Padula, de acordo com a descrigao da
Frente: Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel, documento emitido
através do site da Prefeitura de Americana.

Configuragao: Irregular

O terreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados no

Infraestrutura: item 3.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Acesso pela Rua Joao Padula.
Topografia: Plana.

FIGURA 5 — LIMITES APROXIMADOS DO TERRENO
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4.2 CONSTRUCAO

As principais caracteristicas da construcao estao descritas abaixo:

Centro de Distribuicdo Logistico, com area de armazenagem,

U2l e C O ITRE R portaria, refeitério e administracao.

Idade: 8 anos (idade estimada)

30.529,00 m? conforme coépia do contrato de locagao datado de 17

Gl el de outubro de 2016

O imovel possui 161 vagas de estacionamento para carros, sendo 9
vagas no patio interno e destinadas a diretores e gerentes e as 152

Estacionamento: restantes ficam no patio esterno e s&o vagas séao livres e rotativas.
Além disso, o imdével possui 36 vagas de estacionamento para
caminhoes, vagas livres e rotativas

Estrutura: Pré-moldado de concreto e concreto armado
Fachada Bloco e placas de concreto
Piso: Cimentado e azulejo
Paredes: Alvenaria com pintura, divisérias e ceramica
Estado de B Entre novo e regular (B)
Conservagao:
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama do Setor

O mercado de condominios logisticos Classe A no Brasil encerrou o quarto trimestre de 2017
com 13.226 mil m2 de inventério existente. No periodo foi entregue 1 empreendimento no estado
de Minas Gerais, adicionando aproximadamente 15 mil m2 de inventério no territério nacional.
Em 2017, foram entregues 512 mil m2, sendo 74% localizados na regido sudeste, 22% na regido

sul e 4% no centro-oeste.

A absorcao liquida registrou saldo positivo no ultimo trimestre de 2017, 159 mil m2. E o terceiro
trimestre consecutivo que este indicador _ca positivo. No acumulado do ano, a absorc¢éo liquida

é de 428 mil m2.

A taxa de vacancia se manteve estavel, se comparado ao mesmo periodo do ano anterior, 25%.
Os estados com maior inventario disponivel sdo Sédo Paulo (2.114 mil m2?) e Rio de Janeiro (500
mil m2). Juntos, os dois estados possuem 78% de todo inventario vago no pais. Os estados com

menor disponibilidade sdo Goias (1 mil m2), Ceara (10 mil m2) e Rio Grande do Sul (14 mil m2).

Inventario Existente, Absorgao Liguida (mil m?) e Taxa de Vacancia (%) por ano.
Existing inventory, net absorption (thousand sqm) and vacancy rate (%) by year

10
m I“ 279 428
l == —

2013 2014 2015 ¢0a 2017

Biaventig Exsterte imid mé) Birvontano Ertregue - Ano Uil ré) W Taxco de Vechnoa % BAbsorcso Liquida (il mé)

£ uivy bveniory (Yoiamd wm! mentry Diteres - Yoor Shousoess sm ooy Rere (%0 MY Adsorptaon (noutanst s

FIGURA 6 — INVENTARIO EXISTENTE — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL
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Absorcéo Liquida

Em 2017, a absorcao liquida de condominios logisticos em S&o Paulo mostrou saldo positivo
quando comparado com o trimestre anterior do mesmo ano.

530 Paulo: Absorgdo Liquida 2017

Absorgio Liquida | Net Absorption
Sio Paula! Net Absorption 2017 AN -22 milm¥ | Q1:-22 thowsand sgm
21155 il m | Q12: 1SS thousand sqm
IM 123 mil ¥ | 3223 thousand 1gm

A7) 164 mul m? | Q4: 164 thousand sgm

Duwotgho esd 19 Almorgho lruta pest ) Regiies
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FIGURA 7 — ABSORGAO LIQUIDA - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Preco Médio Pedido

O preco dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel, R$ 20/ m2/més. Desde
setembro de 2015 que os precos médios pedidos no pais ndo sofrem alteracdo signi_cativa. Os
maiores precos estdo localizados nas regides Belford Roxo / Nova Iguacu e Duque de Caxias

(R$ 23), no Rio de Janeiro, e no Grande ABC (R$ 23), S&o Paulo e Barueri (R$ 22), em Séo
Paulo.

Preco Médio Brasil Bruzd Averoge Price

{RS/m?/més) (R$/sqm/month)
4T2017 Q42017
R$20,0 R$20,0

219
na B nz nz 2B

25 " 203

L
‘e

100 502 200 200 200 00 200 200
Degts Naimy S et Dlesrty My f1e Mol Se/ln Qezs M 7 Jaaty S0t De/W

B Procn Padan W Proge com Comecil

Lok Pyer Free wn Coreeddan

FIGURA 8 — PRECO MEDIO — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL
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I_nw;-nl&no Existente 8,002 mil m2 * 8.092 mil m? 7.833 mil m?
Exisning Inventory

Novo Inventario 0 mil m? 0 mil m? 154 miftm?
New Inventory

Taxa de Vacancia 26% 289 27%
Voconcy Rote = :
éhmr\;éo Bruta 287 mit m? 224 mil m? 194 milm?
Giross Aksorpton

Absargao Liquida 164 mil m? 123 mil m? 126 mil m?
Net Abscrption

fr":-‘:.o RS 19 m¥mes RS 19 m¥meés RS 19 m¥mes

FIGURA 9 — TABELA RESUMO - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Mercado Imobiliario

Especificamente relacionado ao mercado imobiliario de Americana, percebe-se uma oferta
pequena de galpdes tanto para venda como locacdo. Apesar dos numeros de ofertas serem
baixos, os iméveis possuem dimensdes médias a grandes, fator que representa um grande
namero de contratagBes/demissdes na mao de obra da regido e diminui a dindmica do mercado

imobiliario local.

Os precos pedidos de locagéo variam de R$ 9,50/m?més a R$ 19,00/m?/més, os pregos de
venda variam de R$ 1.500,00/m2 a R$ 4.800,00/m2. Ambas as varia¢Bes estdo ligadas
diretamente a localizacao (incluindo proximidade a rodovias), estado de conservacao, idade, pé

direito, numero de docas, tecnologia de construgéo, entre outros aspectos do imével.

Americana ainda possui algumas areas para incorporacgéo, os precos dos terrenos destinados a
atividades econdmicas, sejam elas de varejo e/ou industrial variam de R$ 300,00/m2 a
R$990,00/m2, essa variacdo também estd ligada as caracteristicas de cada terreno como:

localizacéo, topografia, zoneamento, entre outas.

As grandes dimensdes do imével sédo bem aceitas no mercado imobiliario local e seu estado de
conservagdo € superior aos existentes na regido. Por outro lado, a vacancia de iméveis
industriais e logisticos na regido vém aumentando e entende-se, portanto, que o imével possua
liquidez média para locagdo e venda. Analisando o imével dentro do cenario imobiliario local,
pode-se destacar a garantia do contrato de locacao, boa localizagdo, o fato de estar proximo a
uma das principais vias de acesso a cidade, instalages modernas, superiores as demais da

regido e em bom estado de conservacgao.
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Resumidamente, o cenario de mercado para o imovel avaliado é:

Cenario de Liquidez:

Média

Quantidade de ofertas de bens similares:

Baixa

Absorcao do bem pelo mercado para venda:

Média - baixa

Prazo de absorg¢ao para venda:

12 a 18 meses

Publico Alvo:

Empresas de logistica e investidores de
grande porte

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:

Procedimentos Gerais e 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Séo Paulo.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢do 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.
6.1.1 METODOLOGIA — METODO DA RENDA

Em se tratando de imdvel locado, sua avaliacéo foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da
Renda, analisando-se o contrato de locagéo atual e ao final dele, considerou-se que o imével
seria levado a mercado. Por este método determina-se o fair value do imével, através da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de
caixa descontado, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas para a operacéo do

imoével, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

6.1.2 PREMISSAS

a) Valor de Locacao

Para estimar o valor de mercado de locacédo para o imovel, adotou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor do imével é obtido pela comparacéo direta

com outros imoveis semelhantes situados ha mesma regiao geoeconémica.

O processo para estimar o valor de locagéo foi 0 mesmo do valor de venda, conforme descri¢éo

do item 6.2 — Valor de locagéo.

Dessa forma, homogeneizados os elementos que comp8em o campo amostral através dos
fatores de fonte, localizacao, padréo construtivo, idade e estado de conservacao e area conforme
Anexo 3 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor unitario basico de locagéo por

metro quadrado de area construida:
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. Valor Unitéario de Venda: R$ 16,02/m?2

O valor de locacdo do imovel foi obtido multiplicando-se o valor unitario basico de venda pela

area construida:

Valor de Venda = Area Homogeneizada x Valor Unitario de locacio
Valor de Venda = 30.529,00 m2 x R$ 16,02/m?

Valor de Venda = R$ 480.455,82

Em numeros redondos:

Valor de Mercado para Locacao: R$ 480.000/més

b) Receitas Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente o contrato de locag&o vigente até seu prazo de término,
e subsequentemente contratos hipotéticos de locagéo a valor de mercado até o fim do periodo
de analise, momento no qual se considera a saida do investimento (desinvestimento) por meio

de uma venda hipotética da propriedade simulando o principio da perpetuidade.

e Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

o Inicio: Abril de 2015
o Periodo: 15 anos
o Valor de locacéo: R$ 475.035,05/més

Nota: Valor atualizado até a data-base da avaliacéo.

e Aluguel — Contratos Hipotéticos

Os contratos hipotéticos possuem as seguintes caracteristicas:

o Valor de locacao a mercado: R$ 16,02/m2/més
o Prazo do contrato: 5 anos

o Vacéancia entre contratos: 6 meses

o Crescimento real: 0,25% a.a.

o Probabilidade de renovagéo: 80%

Nota: Devido a atratividade do imével para a operacdo do inquilino foi considerado uma

probabilidade de renovacao do atual contrato de locacéo.
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c) Despesas Projetadas

Durante o periodo de vacéncia (6 meses) incidirdo as seguintes despesas.

e |PTU e Condominio

o IPTU: R$ 2,57/m2/més

o Manutencao/Condominio: R$ 5,80/m2/més

e Comisséo de Locagéo

A remuneracéo do trabalho do consultor imobilidrio responsavel pela locac¢éo do imovel
a cada novo contrato corresponderé a 1,00 aluguel.

e Comissédo de Venda

A remuneracéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel no
final do horizonte de andlise correspondera a 2% do valor de venda.

d) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o principio
da perpetuidade, por meio da aplicacéo do terminal cap rate de 8,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liguido do Periodo 11

Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imovel em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

e) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real, ou seja, ndo leva em conta a inflagédo, de 9,00% a.a., que
leva em conta o custo do capital e os riscos da propriedade e da locacéo, sobre o fluxo de caixa
mensal.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imovel em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.
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6.1.3 FAIR VALUE

Collie

INTERNATIO

O fair value do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado mensalmente

a taxa de 9,00% a.a., cujo resumo anualizado compde o Anexo IV a este laudo.

Em numeros redondos:

FAIR VALUE: R$ 67.100.000,00

(Sessenta e sete milhdes e cem mil reais)

Nota: Dividindo-se o fair value pela area construida do imovel, o valor unitério de fair value equivale

a R$ 2.209,37/m?
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7. APRESENTACAO FINAL DE VALOR

Fair Value — Método da Renda R$ 67.100.000,00

Os métodos da Capitalizacdo da Renda e do Comparativo Direto com Tratamento por Fatores
sdo o0s métodos escolhidos que melhor representam o valor de fair value e venda,

respectivamente.

Pelo método da Capitalizacdo da Renda, estima-se o fair value do imével através da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser auferida pelo imoével, mediante a analise de um
fluxo de caixa descontado, com premissas aderentes a capitalizacdo e cenarios viaveis

representativos do mercado em que se insere.

Pelo Método Comparativo Direto, o valor de venda é obtido pela comparacédo direta com outros
imoveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica e, portanto, os valores

pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esté inserido.

Com base nas informag8es fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, o valor de fair value e de mercado para venda, para 0 més de marco de 2018, foram

estimados em:

Fair Value: R$ 67.100.000,00

(Sessenta e sete milhdes e cem mil reais)

Este valor é baseado sobre a estimativa de periodo de exposi¢cdo ao mercado de doze a dezoito

meses para venda, considerando uma transacéo direta ao tomador.
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 20 (vinte) paginas e 5 (cinco) anexos.

Sao Paulo, 31 de maio de 2018

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Cépia Digital Cépia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
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Portaria
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Area de manobras
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> ANEXO I
> FLUXO DE CAIXA
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De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliacdo
de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imoveis Urbanos, o presente

trabalho avaliatorio apresentou os Graus de Fundamentagéo e de Precisao a seguir descritos:

METODO COMPARATIVO DIRETO - LOCACAO

Grau de Fundamentacao
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Enderecn de Comespondénos
R. FIDENCIO RAMOS 185
V OLIMPIA - Sio Paulo/SP - CEP: 04551-010

LOCALIZACAD DO IMOVEL
Enderaco | Tipo Pregamting
RUA JOAO PADULA 245 Quadra:GL/B - VILA BERTINI - Americana/SP - CEP: } 01 - Proprietano Principal -
13473-610 |CRI
taguadaRua | lamgumVandes | NYdo peeio a ser consinikdo
14,50 INao
INFORMACOES GERAIS SOBRE O IMOVEL
Status. 00 - Normal Data do Cadastro. 06/10/1980
Condaminio: Matricula CRE 58407
ZONEAMENTO Tipo de Via

ZAE2.Zona Atrodade Economica 2 (P) | Via Local

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Ares do Terreno, £0.003 84000000 {Tipo 02 - predial
Area da Construgdo: 30.08804000000 | Uso: 02-comercial e prestaces servigos
Testoda: 180,000 Classficagdo: 02 . media
Fundos: 234,190 __|Visle 01 - nac poasul viels
Lado Direto; 331 580 Lado Esquerdo: 260 970
Area Plansamants: 04 - AP4 Curve’' 0,000

HISTORICO DO IMOVEL

CTU CERT AVERBACAQ 23T AL IETET AL Tai2 36000

CTN - TR SRS 00MNATE (03111 )

CTW UNFCARSAIDO R12QMILOTR 20 R 20 PLIT NGRS

CIW - AMEZA AD PROT.JAISTSS.

CTM - PLANTA ANEXA AD PROT 400002,

CTH . CERT.USO OO SOLO. 2180388,

CTH  ASGLERAS JA FSTAVAN CADASTRADAS CF PLANTERIOR N
CTN 23688 APERAL REFEITO O BIC DEVIDO ALGUMAS ALTE
CTM NAS AR NS TR 7

hitps tinfse americana. sp gov.bebasedoc. aspx?exercicion 2018&mes=0&tributon118dridav08lipo=2358documenton 10004043858 gua08verd ... 11
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Prefeitura Municipal de Cachoeirinha
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO - IPTU

Certifico, que revendo o cadasiro de contribuintes em débitos com o municipio relative a IPTU,
constatei que dele nao consta, nesta data, dividas de IPTU no nome ALLORA EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA documento numero 184597010001 11, cadastrado nos registros da Prefeitura sob
numero 206604 e Economia nimerc 966139, e que por conseguinte, nada deve a PREFEITURA
MUNICIPAL DE CACHOEIRINHA, relativamente a IPTU, ficando no entanto ressalvado o direito de a
Fazenda Municipal de cobrar as dividas que venham a ser apuradas, de responsabilidade do
contribuinte, acima identificado.

TIPO DE COMETRIG

Favilhao Moz

AREA AND

35,410,320000 2015

Constituido pelo lote TOB da quadra GLEB, sublote 000 com frente para a RUA LENINE QUEIROZ,
333. TERRENO 08, no loteamento denomominado AGUAS MORTAS, valor venal de 3.026.054 17
ano de construcdo 2015 Economia 966139,

O referido ¢ verdade e dou fé. CACHOEIRINHA, 17 de JANEIRO de 2018.

Documento vélido por 90 dias.
Certidac expedida gratultamente
A autenticidade desta cortidadc deveré ser verificada na pagina da
Prefeitura Municipal de Cachoeirinha na Internet, no enderego
http://weww.cachoelirinha.rs.gov.br, informande o cédige de chancela abaixo
HCX1.4388.PIKH.8017
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo

XP GESTAO DE RECURSOS

Colliers

INTERNATIONAL

m' | 033-7 |

lnmnm SO0 00 Detef Peoe SUNTIE00 | W3553 TANVETD
AN, BRASE 22 - TENTHD - ~5P- 1797802805 Rk 3 [ ©0080004T334-1
D 30 DUCLITENED CNP, [ Vnunensy Parces W)t 2Lt
A 45,701 1760001 26 8012013 umica TT o8RG
|-3 DestEriociaatrenty 11 Cubned Do 02y ¥ +| NGra (WLta ]mum’.s FE T ¥+] vakyr Cobraad
P apadcs
BTG SA DIET OF TITULOS £ VALDRES MOSILIARIOS - CHPL 53.281 2500001 22
RSO, 30 MeCae!
e | 033-7 |
F‘ | vatcmernts
oum- BANCO ATE O | 0012018

>
Lgmm.

PEOEOCPREPSITURA MUNICIPAL DE AMERICANA - :w.mmumun
- . - i1
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Caty Docusrertn Nuwrs 30 Docursertn Eysécm Dox Areme (Tt P ‘vtv'-um w e
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SMPLES RCR R3 ] TT O 16

LGNS (1600 04 eipernalimiscs i Deeerons
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FIKDADE #TU 2018

CERTIICACAL DO MOVIL. 17 1200 D320 0000

RENTFIL A,HJ FARa CEBITO AUTOMATICO M1300020G52586-2 1 BanC O GI1 (SANTANDER (EfaSL )

i) Deseattsn

1) Ot Deckapfes

{
\
{
[[9) Wonabars
!
[l' Curos Acresomoy
b

= Ve Cobram

Pagaser

RUAJCAD PADULA 24§
VILA DERTING - AmenicanaSP - CEP. 10473010

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS SA DISTINIDUIDORA DE TITVLOS £ VALORES MOSILIAROS -
CuadraoL®

CNS2 53281 2530001 27

(Coa Sawy

3000wty

Parcela Paga em 26/01/2018
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29012018 Betha Cidadido Web

Municipio de Sao José

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAD JOSE

Emitir a guia de pagamento de IPTU

INTERNA

Na&o fol encontrado nenhum langamento de IPTU para o contribuinte FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO Fil GOLDEN.

hetps Je-gov betha com. beftidadaowed 30301 5029wl guarpty faces

m
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> ANEXO V

> PRESSUPOSTOS,
RESSALVAS E FATORES

LIMITANTES
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1. Este trabalho, bem como as recomendagfes e as conclusdes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas @ COLLIERS pelo(a) CLIENTE e
se destinam t&o-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado para outra

finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo o(a) CLIENTE.

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

3. Os valores e consideragcdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios e
imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que se apresenta na data

de sua vistoria.

SN

. O(a) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informag6es e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a COLLIERS
gualquer responsabilidade por erro ou omissédo relacionada as informag8es fornecidas. A
COLLIERS né&o se responsabiliza pela documentag&o enviada para consulta que ndo esteja
atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigacéo independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pelo(a) CLIENTE.

7. O(a) CLIENTE aceita que qualquer omiss@o ou equivoco nos dados e informacdes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario local, os
quais foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como validas,
corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo
que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. ACOLLIERS nao efetua medi¢cBes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE estejam
corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como,

nao se responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacdo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servicos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de a&mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacéo legal e/ou fiscal do(s) imdvel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de construcdo
do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais problemas estruturais
elou de fundacao, sendo considerado que as edificacfes atendam as normas construtivas,

de seguranca contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

14. N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como ndo foram
realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental relativos

ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével, presumindo-

se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes erréneas.
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