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FINALIDADE: Reporte aos acionistas e auditoria

PROPRIEDADE: GLP Betim, localizado na Via Expfessa de Betim,
Riacho da Areia - Betim/MG

DATA: 29 de janeiro de 2021
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Sao Paulo, 29 de janeiro de 2021.

VBI Real Estate

At.: Sr. Frederico Botton

Rua Funchal, 418 - 27° andar
Séo Paulo — SP

Ref.: Relatdrio de Avaliacdo do imdvel logistico situado na
Betim/MG.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme aco
& Wakefield tem o prazer de apresentar o L

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

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

Expressa etim, Riacho da Areia,

irmado entre as partes, a Cushman
mobiliaria para identificar o Valor de

as penalidades civeis e criminais impostas pela violagcao de direitos autorais.




DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

VBI Real Estate

At.: Sr. Frederico Botton

Rua Funchal, 418 - 27° andar
Séo Paulo - SP

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

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

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas
caracteristicas e especificacdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor
para o imovel, na data de 29 de janeiro de 2021:

CONCLUSAO DE VALORES
TIPO DE VALOR

VALOR TOTAL

R$ 143.756.000,00
Valor de Mercado para Venda  (Cento e Quarenta e Trés Milhdes, Setecentos e Cinqi
Mil Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Premissas extraordinarias

avaliador. Caso a data da
ste é tratado como uma premissa

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos g
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possi
extraordinaria.

= E de conhecimento da Cushman & Wakefi
a circunstancia de que os desconto
respostos pelo atual proprig
desconsiderados no Métoda

n¢ao de adquirir o imével avaliando sob
ao inquilino no contrato de locagédo sejam
a avaliacdo, tais descontos e caréncias foram
por Fluxo de Caixa Descontado.

Esta carta ndo possui validade'¢omo opinido de r se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexas e conclusdes gque embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e perma
gue se facam essarios.

a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

Atenciosament
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade:

Imovel Urbano, Logistico, Galpdo, Multiusuario

Endereco: Via Expressa de Betim - Riacho da Areia, Betim/MG
Data da avaliagao: 29 de janeiro de 2021

Data da inspec¢éo: 07 de janeiro de 2021

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobi ins de

reporte aos acionistas e auditoria.
Método Comparativo Direto de Dado
Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Finalidade:

Metodologias: Capitalizacéo da

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-21-66032-900049

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | llI
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno: . 260,00 m (conforme estimativa realizada a partir do
Testada:
programa Google Earth Pro)
Topografia da area (til: Regular - declive de 5% al0%
Formato: Irregular
Area: 295.515,23 m? (conforme matricula)
Area APP: 46.961,00 m2 (conforme planta)

Trata-se de um imével logistico ocupado pela Amazony

Descricao: localizado em Betim/MG4f

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Galpéo Principal: Area Construida Total: 24.637,98 m2 (conforme Habite-se)
Estado de Conservagdo: Regular - C
Idade Aparente: 09 anos
Vida Remanescente: 71 anos

Administrativo: Area Construida Total: 4.672182xm? (co@me Habite-se) -
Estado de Conservacgédo: 4£Regular - C
Idade Aparente: 09 anos
Vida Remanescente: 61 anos

Areas de Apoio: Area ConstruiddTotal: '\ 8.927,17 m? (coname Habite-se)
Estado de Consetvagdo: Regular - C
Idade Aparente: 09 anos
VidafRemanescente: 61 anos

OBS.: Areas de acordo com inforfnacoes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.

Através da Avenida'Juiz Marco Tulio Isaac, da Rodovia Ferndo Dias (BR-381), da Via

Acessibilidade: Expressa de Betim ¢ da Rodovia Senador Eliseu Resende (BR-262)

Vizinhanca: Industriale residefncial
Infraestrutura logistica: Rodoviéri_ae aéa
Transporte: Rodoviario (pﬁ)liCO e privado)
Melhoramento;l]blicos: Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTACAO

Registros: Registro de Iméveis da Comarca de Betim/MG sob a matricula n® 138.791

Notificacdo de Langamento, sob Inscricdo Imobiliaria n° 1480010014001,
001480010014002

Outros: Plantas e Habite-se

Taxas e Dispéndios:

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | IV
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ZONEAMENTO

O perimetro do terreno abrange trés zoneamentos diferentes, ZAE | e IV - Zona de
Zona: Atividades Especiais | e IV e ZRM AIA - Zona Residencial Mista em Areadéilnteresse
Ambiental (AIA 1II)

- ZAE |: atividades industriais, comerciais, de prestagdo de servi¢os e institucionais,
incompativeis com o uso residencial

- ZAE 1V: uso diversificado, sendo obrigatéria, na aprovagdo de nevos pareelamentos
de solo, a previsdo de usos residenciais e ndo residenciais na proporcao de 40%

Uso: (quarenta por cento) e 60% (sessenta por cento), respectivamente
- ZRM AIA (AIA 1ll): usos residenciais, comer€ials, de prestagdo de servico e
institucionais, permitindo-se ainda usos industriais, desde que, compativeis com o uso
residencial (ZRM)
- ZAE I: 70%

Taxa de Ocupagéo: - ZAE IV: 70%

- ZRM AIA (AIA 111): 40%
- ZAE |: maximo 2,80 (gabarito'maxifo 4 pavimentos)

o - ZAE 1V: maximo 2,80 (gabarito méaximo 4 pavimentos)
Coeficiente de

aproveitamento: - ZRM AIA (AIA 111): maximo 0,80 (gabarito.maximo 2‘pavimentos)

*obs.: coeficientes calculados a partir da taxa de ocupacdo maxima e do gabarito
maximo permitidos em cada zona

MERCADO

O imével avaliando esta localizado no bairresRiacho da Areia, em Betim, Regido Metropolitana de Belo Horizonte. Seu
perfil ocupacional € composto por galpdes, residéncias @ pequenos pontos comerciais. Possui alta densidade de
ocupacao, havendo pouca verticalizacdo e poucos, terren@s nao desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de
consolidac&o de uso misto, com{predominio de empreendimentos voltados a indUstria e logistica e ao ramo residencial.

A pesquisa indicou pouca oferta de terfenos a venda e de galpdes para locagdo. Em termos de demanda, o mercado
apresenta pouca atividade de transacoes de vendade terrenos e média atividade de transacdes de locacdo da galpdes.

De acordo com as pesquisas realizadas na regi@o, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores ofertados
entre R$ 150,00 e R$,450,37/m2, com areas variando entre 24.000,00 m2 e 160.000,00 m2. As diferencas de valores se
déo principalmente por-caraeteristicas de cada imdvel, tais como acesso, area, localizagao, topografia e zoneamento.

No mercado de locacde de galp6es da regido, as amostras apresentam valores ofertados entre R$ 15,00/m? e
R$ 25,9%/m2 com areas variando entre 3.850,00 m2 e 62.587,00 m2. As diferengas de valores se déo principalmente
por caracteristicas camo localizacéo, padréo construtivo, depreciacéo e acesso.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE |V
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ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES = F&cil acesso, realizado por uma das principais vias do municipio; e

= Construgdo flexivel, facilmente adaptavel a modulagédo caso
necessario; e

= Existéncia de terreno util e aproveitavel para expansao.

PONTOS FRACOS E AMEACAS = Localizacdo caracterizada por uso misto,{ em_ uma regido de
conurbagdo entre industrial e residencial, o \gque pode prejudicar
alguma eventual operacao mais pesada; e
= O imdvel possui uma grande extensao de terreng,\séndo que boa
parte € pouco aproveitavel, muit@ em funcdo da topografia.

CONCLUSAO DE VALORES

R$ 143.756.000,00
Valor de Mercado para Venda: (Cento e Quarenta e Trés MilhGes, Seteéentos e Cingiienta e R$ 4.290,99/m?

DS DocuSigned by: DocuSigned by:
e PAC
Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 /Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
CPF. 30823133885 U cPr: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 08/02/2021 | 11:26:31 PST cDaWHm da Assinatura: 08/02/2021 | 16:52:42 PST
= ICP~—,
ICE: Brasil -
DESFSBEAC56843449D93F909BB7A3120 3301A13E270541FF834549292DD240FD

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | VI
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCAL|ZACAO (DJAN
WA 2 " ¥

S

v

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | VII
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VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

FACHADA — ACESSO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | VIII



DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

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

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | IX
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EDIFICIO ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

EDIFICIO ADMINISTRATIVO - REFEITO!

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | X
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EDIFiCIO ADMINISTRATIVO - REFEITORIO

v
|

Fonte: Cushman & Wakefield

EDIFICIO DE CARGAS SECAS — GALPAO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XI
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EDIFICIO DE CARGAS SECAS — GALPAO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

EDIFICIO DE CARGAS SECAS — GALPAO PRINCIPAL

BN

resml268

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XII
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EDIFICIO DE CARGAS SECAS — GALPAO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO MANUTENCAO GERAL E EMPILHADEIRAS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XllI
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GALPAO MANUTENGCAO GERAL E EMPILHADEIRAS

Fonte: Cushman & Wakefield

CHURRASQUEIRA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XIV
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GALPAO DE PALLETS DE TERCEIROS

== .
f = el =
==
230D

Fonte: Cushman & Wakefield

EDIFICIO DE RECICLAGEM

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XV
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CASA DE BOMBAS DO RESERVATORIO/ TANQUE DE OLEO DIESEL GERAL/
SUBESTACAO/ GERADORES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | XVI
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagao é o galp&o localizado na Via Expressa de Betim, Riacho da

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo d inar o Valor ercado para

Venda do imdvel supracitado.

Finalidade

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avali iliaxi idencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario
O destinatéario deste Laudo Completo de Avali 5 tratante VBI Real Estate.

OBS.: Este Laudo Completo de
contratante.

stina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Lau 0 de Avaliacéo Imobilidria ndo seré permitida sem autorizacéo
formal por escrito da empresa emissora, man & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua idade, ndo sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgacdo ou publicacdo parcial.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 1
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Case a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como
extraordinaria.

= E de conhecimento da Cushman & Wakefield que o cliente tem inteng&o de adquiri
a circunstancia de que os descontos e caréncias concedidos ao inquilino no cont
respostos pelo atual proprietario, portanto, nesta avaliacdo, tais descontos

Documentacao

A seguir listamos as informag8es observadas nos documentos forpeci

MATRICULA

Numero do Registro: 138.791

Cartorio: Registro de Imoveijs da Comarca de

Data da Matricula: 16/11/2010

Endereco do imével:

Proprietario:

Data da Aquisicao:

Valor da Aquisicao:

Area Construida (m2):

Area de Terreno (m2): 295.515,23

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefie

1480010014001, 001480010014002

Numero de Con

Betim/MG
2020
ATLANTICO EMPREENDIMENTOS E PARTICIP

Prefeitura:

Avenida Juiz Marco Tulio Isaac, 7000 / Rodovia Ferndo Dias (BR-381), Km 12,5

33.237,47
591.030,46
65.580.734,57
638.158,84

ado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 2



DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

| CUSHMAN & ;
il . INTRODUCAO

WAKEFIELD

CONTRATO DE LOCACAO

Locador GLP
Locatario: Amazon
Data de Inicio: 01/07/2020
Duragéo: 120 meses
Area Alugada (m?): 33.501,84
Area Construida (m2): 33.501,84

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS
OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Plantas e Habite-se

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que & a qualquer titulo alienado e ndo

Durante a realizacdo deste estud
avaliando e estao sendo realizadas

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 3
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ANALISE DA LOCALIZACAO

Analise da localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se “GLP Park Betim” e estéa situada na Via Expressa de Betim;

Areia, Betim - MG.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproxim

= 2 Km do entroncamento entre as Rodovias BR-262 e BR-381
= 9,7 Km do centro de Betim/MG;

= 10,5 Km da Prefeitura de Betim/MG,;

= 28,7 Km de Belo Horizonte/MG, capital do estado; e

65,8 Km do Aeroporto Internacional Tancredo Neves, em Cogq

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOC
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imével encontra-se no bairro Riacho da Areia, distrito localizado na zona leste da cida
A seguir enumeramos algumas observacgdes gerais sobre a regido:

= Populagao: A populagédo de Betim de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era de
habitantes, com previsao de crescimento para 2019 de 439.340 habitantes (IBGE)

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem proximidade com uma importante Rodovia,
regides do pais; e
= Fraquezas: Por ser uma regiao caracterizada pelo uso misto, acaba prej

Ocupacéo circunvizinha

A circunvizinhanca tem como caracteristica a ocupagéo mista, is industriais e imoéveis

residenciais.

posta por i

AcCesso

Nivel regional

O municipio de Betim faz parte da Regido izonte, no Estado de MG. Os principais
acessos viarios a essa regiao sao as rodovi

Nivel municipal

O bairro Riacho da Areia esta | 0 municipio. Os principais acessos viarios a essa
regido sdo a Rodovia Fernao(Dis Expressa de Betim e a Rodovia Senador Eliseu Resende
(BR-262).

Nivel local

O avaliando esta inserido numa localizacdo onde esta mesclado o uso industrial com o uso residencial, ndo
existe a predominancia de um destes, portanto, apesar de ter maior disponibilidade de infraestrutura, o acesso
e a logistica podem ser prejudicados pelo transito local e a maior movimentagéo de pessoas.
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WAKEFIELD

Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

apenas na Ultima quinzena, o segundo trimestre enfrentou em todo o seu periodo a
Diante deste cenario o Produto Interno Bruto reduziu 9,7% no segundo trimestre se co

de 20109.

Contudo apesar do cenario adverso nos dois primeiros trimestres, ao lo
dos empresérios e do consumidor indica uma recuperacéo de for
Consumidor calculado pela FGV em setembro ja havia recupera

es em que foi
dustrial e o indice de

aproximadamente US$ 12 bilh6es em 47 ofertas de 0 um crescimento de 33% no
volume financeiro em relacdo ao ano de 2019 intei imobiliarios por sua vez, apesar de
reduzirem os ndmeros de transacdes em 30% entre relagcdo ao mesmo periodo do ano

-11,0
-13,0
-15,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

P B (%) —e——Consumo das Familias (% do PIB) s FBCF (%)
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Taxa basica de juros e inflacéo

Diante deste cenario adverso, causado pela pandemia de COVID-19, o Banco Central reduziu a taxa Selic em
250 pontos base (p.b.) dés do inicio do ano, atingindo o patamar de 2% ao ano. Em linha com
como os EUA e o Reino Unido, que também optaram por aumentar os estimulos monetarios para

familias como porcentagem do PIB deve reduzir aproximadamente 6% em 2020, e con
projetado para 2020 é de 2,54%, abaixo da meta do Banco Central de 4%, com desvio
cima ou para baixo.

Selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%

2%

0%
jan-20

Cambio e risco-pais

ompanhada do aumento do risco-pais (EMBI+), que deve terminar 0 ano com 347
final de 2019.
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600
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400

300

200

100

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e EVIB I+ Brasil, final de periodo (pontos-base) JUSS, final do p

Mercado de trabalho e Atividade Industri

ativamente para 13,80% em 2020,
Producéo Fisica da Industria Geral,
tracéo de -5,93% em 2020.

A taxa de desemprego que ao final 2019 era de 11,
sendo a maior taxa da série historica inicia
gue apresentou ja em 2019 retragdo de -1,1

PIM-PF (var. % anua

Fonte: LCA
20,00%
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’—‘_—---—----
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil

PIB TOTAL (var, %) 35 33 1,3 1,3 11 4,82 3,20 3,08

Eixsiﬂf)rego, % 8,51 11,5 12,73 12,26 11,87 1380 1445 \

PIM-PF (var, %) 8,2 6,4 25 1 11 593 \zo h

IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 431 2,54 321 3,07

IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3~,67 4‘ 421
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 2,54 9,42 909 25,27 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 313 412 &9 3,& 3,62 S1=E
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 413 7,74 5,07 5,66

Selic, final de 14,25 13,75 7 ’ 4,5‘ 2,00 2,50 4,25

periodo % N

RE/USS (final de 3,9 3,26 3,31 3,87 4,03 5,20 4,80 4,40

periodo)
EMBI+ Brazil (final
de perfodo) 523 328 240 ‘ 276 ' Zm 347 203 177

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (23/07/2020) - Este relatoério foielaborado pela Gushman & Wakefield com dados fornecidos pela
LCA Consultoria.

Mercado de Betim/MG — Regiée, Metropolitana de Belo Horizonte

Betim é um municipio brasileirodo estado de Minas Gerais, pertence a Regido Metropolitana de Belo Horizonte
e é atualmente o quinto municipie, mais populoso do estado.

O municipio conta com uma industrializacdo qué se diversificou nos ultimos 30 anos, porém desde a década
de 40 a principal caracteristica industriahdasCidade havia sido apontada, a siderurgia. Na época, indUstrias
instalaram-se na cidade ligadas a constituicao do Parque Siderdrgico Nacional: Ceramica Saffran, Ikera e
Ceramica Minas Gerais, e mais recentemente a instalacdo da féabrica da FIAT foi um ponto marcante no
mercado industrial.

Alémglle polo petroguimico e automotivo, a cidade também abriga importantes empresas nos setores de
metalurgia, aluminig, mecanica, servicos e logistica.

Betim € um municipia que vem se industrializando cada vez mais. J& possui um polo industrial consolidado,
embora seja pequeno comparado a outras cidades do Brasil. Além disso, h& alguns pontos industriais ao longo
das rodovias que eortam a cidade.

Omercado no entorno do imovel

O entorno imediato do imovel, por ser caracterizado pelo uso misto, possui apenas um imovel logistico que é
o condominio HCI, num raio maior podemos observar uma presenca logistica e industrial maior, com um
mercado mais consolidado, apresentando estatisticas de mercado mais palpaveis.
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Oferta e demanda

No entorno imediato podemos observar a disponibilidade existente atualmente no condominio lagistico HCI,

num raio maior existem disponibilidades em alguns condominios do municipio e de galpdes men

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para vend
ofertados entre R$ 150,00 e R$ 450,37/m2, com areas variando entre 24.000,00

Consideracdes sobre a propriedade

unicipio, e sua construgao é
o de modulagéo caso necessario, 0
ansao do galpao ja preparadas com

O imovel possui facil acesso, tendo frente para u
flexivel, sendo possivel tanto a ocupacédo de manei
que agrega atratividade ao ativo, além do fat
0 piso nivelado.

A desvantagem é a localizacao, e jé 4 area mais conurbada entre residencial e industrial,
prejudicando o fluxo de caminhdg grande extensdo do terreno que pouco agrega a
guestao do célculo de indices ser aproveitada devido a zoneamentos diferentes,
formato, topografia desfavorav

2 presenca de /
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imovel avaliando apresenta as se

= Area bruta de terreno: 295.515,23 m2;
= Area de Preservacéo 46.961,00 m2;
Permanente (APP):
=  AcCesso: Através da Avenida Juiz Marco Tu Ferndo Dias (BR-
381), da Via Express i ovia Senador Eliseu Resende

(BR-262);

O acesso a propri rado muito bom;

= CondicBes do Solo: o solo. Entretanto assumimos que

renagem aparentemente é adequada,;
= Formato: S jrregular;

= Topografia:

* Localizagdo: i ) da propriedade é considerada muito boa;

» Utilidade publica: @ possui a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de utilidade
publica disponiveis ao imével em estudo sao:

= Agua potéavel = Rede de esgoto

=  Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= lluminagédo publica
Restrices de uso do solo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem servidées ou
restricfes que possam afetar o uso do imovel (além da planta que indicou

existéncia de APP), bem como né&o identificamos no local sinais de
invasoes;

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 11
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

z Fon R S

: 2l \ g ,«\ N A

Fonte: Google Ealtth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi abtida,através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loc@por nossos técnicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

Galpéao Principal — Resumo das Benfeitorias Existentes

Caracteristicas

Itens

Composicédo Galpéao Principal (Edificio de Cargas Se
Estrutura Metadlica; concreto armado

Fachada Placas metalicas

Esquadrias Aluminio

Cobertura Placas metalicas

Ar-condicionado Individual (split) em algun bientes
lluminagéo Zenital e fluoresc

Seguranca Contra Incéndio  Sprinklers, hidrantes

Seguranca Patrimonial Privada

Capacidade do piso (T/m?)

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos

Paredes Placas meta

Forros -

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 13
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Administrativo — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composicéo Portaria; Edificio Administrativo < \
Estrutura Concreto armado v D v
Fachada Pintura latex < D

Esquadrias Aluminio N 4
Cobertura Placas metalicas - D

Ar-condicionado Central; Individual (split) em zﬂms ambientes D

lluminagéo Fluorescente N -

Seguranca Contra Incéndio  Sprinklers, hidrantes e extintores

Seguranca Patrimonial Privada

Principais acabamentos internos

Pisos Ceramico
Paredes Pintdra latex
Forros Gesso modular
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Areas de Apoio — Resumo das Benfeitorias Existentes

N

ltens Caracteristicas

Composicao Edificio de Apoio Técnico; Galpdo Man
Churrasqueira; Galpao de Pallets de Terceiro
Bombas do Reservatério; Tanque de Ol iesel Geral; St tacdo; Geradores;
Casa de Maquinas da ETE

Estrutura Concreto armado

Fachada Pintura latex
Esquadrias Aluminio
Cobertura Placas metalicas
Ar-condicionado Central; Individual
lluminag&o Fluorescente

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial

Principais acabamentos internos

Pisos

Paredes

Forros
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacdo, neste estudo, foram utilizadas as areas de terreno e construidas fornecidas
pelo cliente, conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m2): 295.515,23 Matricula \ | p
AREA CONSTRUIDA Yy \ y ‘
Portaria 2.810,07 - 4 A ¢
Edificio de Apoio Técnico 2.297,84

Edificio Administrativo 1.862,25

Edificio de Cargas Secas 24.637,98 N

Galpao Manutencao Geral e Empilhadeiras 280,56

Churrasqueira 137,34

Galpéo de Pallets de Terceiros 856,80— Habite-se

Edificio de Reciclagem 15,11_ 4

Casa de Bombas do Reservatério 99,75_

Tanque de Oleo Diesel Geral _37,13 |

Subestagéo 84,99

Geradores 95,15—

Casa de Maquinas da ETE y —22,50 -

AREA CONSTRUIDA TOTAL ) 38.237,47

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation'& Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas per documentacao fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos

Area Equivalefite,de Terreno

Para que seja possivel a‘comparagéo do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area, Equivalentef Para tanto, aplicamos um peso de 1,00 (100%) sobre a area economicamente
aproveitavel do mesmo e um peso de 0,10 (10%) sobre as areas de preservacédo permanente (APP), reserva
legal e areasynon aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de &areas ndo
aproveitaveis.'Noycaso do terreno do imoével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO.DE AREA AREA TOTAL (M?) PESO AREA EQUIVALENTE (M2)
Area Util 248.554,23 100% 248.554,23

Area de Preservacdo Permanente 46.961,00 10% 4.696,10

TOTAL 295.515,23 253.250,33

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

As diretrizes que regem o uso e ocupacdo do solo no Municipio de Betim/MG sao determinadas pela Lei
complementar n° 09, de 09 de setembro de 2019, que dispde sobre 0 uso e ocupacao do solo no‘municipio de
Betim..

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZAEWpe IV - Zona de
Atividades Especiais | e IV e ZRM AIA - Zona Residencial Mista em Area de Interess@ Ambientak(AIA 1),

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

E

Fonte: Prefeitura de Betim/MG
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LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO M

O

‘p‘

v

Fonte: Prefeitura de Betim/MG

RestricGes quanto ao uS@le ao aproveitamento

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

= Restricdes quanto.a utilizacao;
= Restricdes quantoa ocupacao;

A primeira refere-se\ag@s fins de utilizacéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco-fisico, isto'€, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais‘ete:

A Ultima, por suawez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais etc.).

Dentre @s restricdes de ocupacdao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxade Ocupacao: é a relacéo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel" da
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.
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Restricdes quanto a ZAE | e IV - Zona de Atividades Especiais | e IV e ZRM AIA - Zona
Residencial Mista em Area de Interesse Ambiental (AIA I11)

Usos:

= ZAE [: atividades industriais, comerciais, de prestacao de servigos e institucionais, incompative
uso residencial

= ZAE IV: uso diversificado, sendo obrigatéria, na aprovagéo de novos parcelamentos
usos residenciais e néo residenciais na proporcao de 40% (quarenta por cent

respectivamente

= ZRM AIA (AlIA 1l): usos residenciais, comerciais, de prestacdo de se e institucionals, permitindo-se
ainda usos industriais, desde que, compativeis com o uso residenci

Ocupacgéao

= Taxa de Ocupacao:
- ZAEI: 70%
- ZAE IV: 70%
- ZRM AIA (AIA 111): 40%

= Coeficiente de Aproveitamento (coeficientes cal
maximo permitidos em cada zona):

- ZAE I: maximo 2,80 (gabarito maxi
- ZAE IV: méaximo 2,80 (gabarito maxim
- ZRM AIA (AIA 1ll): maximo 0,

de ocupacdo maxima e do gabarito

OBS.: Informacdes obtidas atra i to a Prefeitura de Betim/MG.

consulta informal, a propriedade em estu pssui uso em conformidade com a legislagéo.
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecuc¢do do objetivo solicitado, observar-se-4 0 que preceitua a norma NBR
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e sua
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determin

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodo ende da natureza do
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e ¢Oes levantadas no
mercado

Método Comparativo Direto de Dados de

“Identifica o valor de mercado do_k de tratamento técnico dos atributos dos elementos

to quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

Compdem-se uma amostra
semelhantes ao avaliando. Os de
a tendéncia de formacéao de valor.

dados que,
serao tratac

Método Involutivo

“Identifica o va vercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de

significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagéo econdémica real do momento de execucéo e/ou
comercializagao do imovel.
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WAKEFIELD

Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/20

depreciado e o fator de comercializacao.

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenga entre o valor de mercad
reconstru¢cdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 depe
avaliagéo.

Método da Capitalizagcdo da Renda

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

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realiza i tas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini i . estimado do imovel corresponde ao

Saliente-se que a estimacéo do vale das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixa e Na idades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e dos ri estimacdo pode variar conforme a volatilidade dos
mercados em geral.

14653-1, abril/2001)

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

acao de Custo

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

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende €
representativa de dados de mercado de imOveis com caracteristicas, tant
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa |
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias loCai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes
“Normas”:

= Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a lo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacéo;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre a semelhanca com o imovel objeto da
avaliagdo no que tange a situacao, grau de racteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra ili alternativamente e em fungéo da qualidade e da

inducéo de

ril/2001 a especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
0es que possam ser dele extraidas.

aliacbes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

entacao esté relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo seré estabelecida
r possivel medir o grau de certeza numa avaliacao.

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

Os célculos e andlises dos valores séo elaborados levando em considerac@o as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizacao dentro da regido em que esta inserido.

utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segu
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade ta
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacéo de alguns deles ou todos

o de Caixa
Descontado somado ao Método Comparativo Direto de Dados de terreno para

determinacgéo do Valor de Mercado para Venda, aferido pelo Méto
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

Particularmente com relacao a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utili
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacao de propriedades

ajustes sao aplicados a unidade de comparacgédo escolhida, e entdo
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é depen
venda e locagéo de propriedades similares; (ii) verificacao das inf
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc.,
imovel.

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Neg

Fator presumindo a negociagéo sob
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.

A seguir apresentamos tabela de fatore ados devido a elasticidade de negociacao, que varia conforme

el Transacionado

asticidade de negociacdo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta

icidade de Negociagdo Normal Em Condig6es Normais de Mercado

Elasticidade de Negociacao Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos
Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado

an & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacdo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagdo, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando para evitar
vao contra a fundamentacao do calculo.

No caso de imoveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localiza¢d

Outros fatores que podem afetar a percepc¢éo de valor de uma locali

= A posicdo em relacdo a um pedagio (que pode significar cus
= A posi¢cdo em relacdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupac¢éo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizag
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fi
de terra, beira de rodovia etc.

ovel, como acesso por via asfaltada, via

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos

Para fator acesso € considerado o qua otas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 10 CRITERIO DE ATRIBUICAO

obilidade e circulagdo e veiculos quanto de pessoas.

Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocao e mobilidade.

Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locomocé&o e mobilidade
urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:
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Nota de Acesso do Imével Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos elementos comparativos, para que 0
homogeneizado em rela¢@o ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em consideracédo a variacdo de preco unitario em funcdo da area, onde ©
maior o preco unitario (valor por medida de &rea) do terreno ou edificio e vice

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes, porém, com cautela, caso o avaliador julgue ap

O calculo se da através da seguinte férmula:

Fator Area = (

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da am
elevado a poténcia de 0,25

= Caso seja superior a 30%

Fatores aplicaveis apena

Fator Topografia:

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

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou
Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com D <5%
Declive de 5% al10% 1,11 Regular- Declive de 5%

Declive de 10% até 20% 1,25

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

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias

Por sua vez, a declividade (D) é a relagéo ent e vertical de 02 pontos distintos em um

terreno, conforme a formula a seguir.

¢ao, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
e escavacdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deveréo

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

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeitorias

Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestru
especificagBes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padréo é calculado através da formula a seguir, que leva em consideracgéo (i) o
o padrdo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcéo sobre o valor total do ativ

Fator Padrao=1+W X {

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL

FC
CA
Ca
w

O Fator R8N ¢é a referéncia do custo Unitari USCON para Padrdo Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO
INTERVALO DE INDICES

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio
1.1.1 Barraco Rustico 0,060
1.1 Barraco -
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409

1.2.2 Casa Proletario

1.2.3 Casa Econdémico

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa -
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econ 0,810 1,020
1,266 1,500
1,470 1,680
1,746 1,980
1.3 Apartamento 1,746 1,980
2,226 2,460
2,406 2,640
3,066 3,480
3,650 3,850
0,780 0,960
1,206 1,440
1,410 1,620
1,656 1,860
2.1 Escritorio 1,836 2,040
) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lﬁggterrigllal, e 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galp&o Econbémico 0,518 0,609 0,700
- 2.2.2 Galpédo Simples 0,982 1,125 1,268
alpao 2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galp&o Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Esp 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: o Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

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

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacéo
Depreciacéo € a diferenca entre o0 custo de construgao novo e o seu . iacé lui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2)
externa.

= Deterioracgéo fisica € o resultado da agdo do uso e

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciaca i adequacao arquitetdnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por 0S anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet i

= Obsolescéncia externa é o efeito adve i i cias que nédo estdo relacionadas na

propriedade em si. Estas incluem mudan enarios econémicos adversos.

A depreciagédo aplicada as construcde

LEGENDA

Jo estado de conservacao da construgdo. Na pratica, a idade da construgao é estimada em
rcentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcao.

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

Necessitando de reparos simples a

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

edificacao sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

Edificacdo sem valor

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

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA
UTIL a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

2,5 0,988 0,984 0,963 0,908 0,809 0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,982 0,960— O,QE 0,807 y 0,658 0,467 0,245

3,5 0,982 0,979 0,958 —0,903 0,805 0,656 0,466 0,244

4 0,979 0,976 0,955 (ﬁ) 0,802 0,654 0,464 0,243

4,5 0,977 0,973 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243

5 0,974 0,971 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242

5,5 0,971 0,968— 0,947 _0,893 0,796 0,649 0,461 0,241

6 0,968 0,965 —0,944 y 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

6,5 0,966 0,962 09? 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

7 0,963 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

7,5 0,960 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238

_8 557— 0,954‘: 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

N 8,5— 0,9_54 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
A 9 A 0,95T 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235

_10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

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

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

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpoes Econdmico 60
Simples
Médio 8
Superior 80

Coberturas Simples
Médio

Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAP

Valor de Mercado para Locacéo

FORMACAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO

A seguir apresentamos o resulta erminacdo do Valor de Mercado para Locacéo:

Galpao

Valor Unitario (R$/m?) 21,33
33.237,47

709.027,72
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Analise das amostras

- .

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

£ sContag

e

P - o
Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman and Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada Hemisfério Complexo
Industrial - HCI: Rodovia Fernéo Dias (BR 381), km
490, Jardim das Alterosas - Betim/MG, distante
aproximadamente 2,3 km do avaliando, possui
59.704,30 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade é“de
. R$ 20,00/m2 de &rea construida.© preco ajustado’e
R$ 21,07/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé difeito.de,13 m e capacidade
do piso de 10 T/m2. €A amostrayse compara da
seguinte forma comfe,avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIAGAO: Pior
= LO@ALIZACAO: Similar
=  PADRAO: Pigs

Amostra N° 2

A propriedade, dendminada LOG Betim: Avenida
Engenheiro Darey Nogueira Do Pinho, 3201, Vila
Cristina -\Betim/MG, distante aproximadamente 3 km
doyavaliando, possui 6.890,29 m2 de area construida.

O \preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 18,00/m? de area construida. O preco ajustado é
R$18,88/m? de area construida.

! Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
: ! do piso de 6 T/m2. A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

= ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Pior

= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade denominada HSI LOG Il - Betim:
Avenida Contagem, 25, Betim Industrial - Betim/M&,
distante aproximadamente 6 km do avaliando, possui
6.345,85 m2 de &rea construida.

O preco pedido para locacdo da unidademé. de
R$ 15,00/m? de area construida. O prec¢o ajustado €
R$ 17,74/m? de area construida.

& Esta amostra possui pé direitd de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m?. A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando?

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACAO: Pier
= LOCAMIZACAD: Pior
=  PABDRAO: Pior

Amostra N° 4

A propriedadeydenominada HGLG Betim: Avenida
Parque,B, 347, Parque Industrial de Betim, Betim/MG,
distante aproximadamente 15,5 km do avaliando,
possui 62.587,00 m2 de area construida.

O Ipreco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 20,00/m2 de area construida. O preco ajustado &
R$ 21,53/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 15 m e capacidade
do piso de 8 T/m2. A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZAGAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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' R$ 25,97/m? de &rea construida. O preg
~ 4 R$ 27,44/m2 de area construida.

= ACESSO: Pior

AVALIACAO

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Moacyr Gongalves
Costa, 299, Jardim Piemont Sul - Betim/MG, dist
aproximadamente 10,0 km do avaliando, pos
3.850,00m2 de area construida.

O preco pedido para locagdo da u

DEPRECIACAO:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

AREA TOTAL DE
TERRENO (m?)

AREA PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGA

CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO (R$/M2 DE AREA CONSTRUID CONTATO

TELEFONE

GLP Betim: Via Expressa de Betim, Riacho da Areia -
Betim/MG

COMPARATIVOS

Hemisfério Complexo Industrial - HCI: Rodovia Fernao

A

295.515,23 33.237,47 -

Rodrigo Sampaio (31) 3254-9970

1 Dias (BR 381), km 490, Jardim das Alterosas - Betimmg ~ 200-000:00 59.704,30 1.194.086,00 CBRE Moreira  (31) 98444-7481
LOG Betim: Avenida Engenheiro Darcy Nogueira Do LOG Commercial Maria Alice

2 Pinho, 3201, Vila Cristina - Betim/MG 155.000,00 6.890,29 124.025,22 Properties Nogueira (11) 3512-6452
HSI LOG Il - Betim: Aveni 25, Beti Retha Imovei

3 MSILOG Il - Betim: Avenida Contagem, 25, Betim 49.606,20 6.354,85 95.322,75 dezembro-20 CAIMORIS € 1y e Ales (1) 94250-4907
Industrial - Betim/MG Senicos

4 HGLG Betim: Awenida Parque B, 347, Parque Industrial 125.000,00 62.587,00 ) 00 dezembro-20 CSHG Diogo Moraes  (11) 3701-8654
de Betim - Betim/MG
Rua Moacyr Gongalves Costa, 299, Jardim Piemont Sul -, 5 o 3.850,00 100.000,00 dezembro-20 GTop Alvaro Pimenta  (31) 8375-5100

Betim/MG

Cushman & Wakefield
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGCAO

~ ~ ~ VAKOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR
FERTA ACE DEPRECIACA LOCALIZACA PADRA
© CESSO CIAGAO LoC CAO © (R$/m?) (R$/m?) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

1,00 1,10 1,00 1,21

1 0,80 Similar Pior Similar Pior 21,07 21,07 1,32

2 080 1,00 0,99 111 1.2k 18,88 18,88 1,31
Similar Melhor Pior Pior
1,06 1,09 4,41 1,21

3 0,80 Pior Pior Pior Pior 17,74 17,74 1,48
1,06 0,95 1,33 1,00

4 0,80 Pior Melhor Pior Similar 21,53 21,53 1,35
1,06 1,0% 1,25 1,00

° 0,80 Pior Pior Pior Similar 27,44 27,44 1,32

21,33 21,33

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 38



DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo Principal

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 19,79

HOMOGENEIZAGAO

SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 27,73 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 14,93 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

NUmero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confian¢a
Amplitude do Intervalo de Ci
Desvio Padrao
Distri. "t" Student

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 21,33

21,33

709.027,72

Cushman & Wakefield
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Método Evolutivo

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

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado néo pa
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante co
os custos de reproducdo das construcbes e benfeitorias € aplicada um
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado

particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui b

are foram utilizados fatores de
metodologia foi descrita na se¢éo

Para cada um dos elementos comparativos de of
homogeneizacgdo para ajusta-los as caracteristicas
anterior.

A seguir, apresentamos o0 memorial de calculo lor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
236,96

Unitario Médio - Area Equivalente (R$

Area Equivalente( m?) 253.250,33
Valor de Mercado para Venda (R$) 60.011.417,03
Unitario Médio - Area Total (R$/ m?) 203,07
Area Total( m?) 295.515,23

efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
a0 do Valor de Mercado para Venda do terreno do imével em andlise:

A seguir aprese
refer a deter
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Andélise das amostras

’

o

MAPA DE LOCALlZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
g - » : 'J,. > "’--'.-4‘ T : 4

b t A-:' .‘h'-t .

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman'& WakKefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Santa Luzia X Rua
Santa Helena, Paulo Camilo - Betim/MG, distante
aproximadamente 3,5 km do avaliando, possui
24.000,00 m2 de &rea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZAE, | -
Zona de Atividades Especiais | e possui coeficiente
de aproveitamento maximo de 2,8¢

O preco pedido de vendagda propriedade’ e de
R$ 400,00/m2. O preco ajdstado’é R$ 257,31/m2, A
amostra se compara da seguinté, forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

»  AREAzVenor

= LO@ALIZACAO: Rier

=  TQPOGRAFIAL Melhor
] = ZONEAMENTO: Melhor

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Avenida Juiz Marco
Tulio Tsaac, Parque das Industrias - Betim/MG,
| distante ‘apreximadamente 6 km do avaliando,
possui 75.936,85 m? de area total.

O /terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Residencial Mista da Via Metropolitana e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 9,10.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 450,37/m2. O preco ajustado é R$ 212,99/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
§ avaliando:

=  ACESSQO: Similar

! = AREA: Menor

{ = LOCALIZACAO: Melhor
| =  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Doais,
Bandeirinhas - Betim/MG, distante
aproximadamente 11 km do avaliando, possui
118.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamehto ZAE, | -
Zona de Atividades Especiais | e possui coeficiente
de aproveitamento maximo de 2,80.

O preco pedido de vendagda propriedade’ e de
R$ 160,00/m2. O preco ajdstado’é R$ 227,94/m2, A
amostra se compara da seguinté, forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

»  AREAzVenor

= LO@ALIZACAO: Rier

= TOPOGRAFIA{ Melhor
=  ZONEAMENTO: Melhor

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida Fausto Ribeiro
da Silva), Bandeirinhas - Betim/MG, distante
aproximadamente 10,50 km do avaliando, possui
160.000,00 m? de area total.

Ogerreno é regido pela lei de zoneamento ZAE | -
Zona de Atividades Especiais | e Zona Residencial
Mista - Sul e possui coeficiente de aproveitamento
méximo de 2,80.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 200,00/m2. O preco ajustado é R$ 218,98/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Paquistéo,
Petrovale - Betim/MG, distante aproximadamente
9,00 km do avaliando, possui 85.000,00 m2 de area
total e APP de 6.500,00 m2.

—. O terreno é regido pela lei de zoneamento "Zena
Residencial Mista em Area de Interesse Ambiental
(AIA 1) e possui coeficiente de, aproveitamento
maximo de 3,90.

O preco pedido de venda da propriedade € de
A R$ 190,00/m2. O preco‘@justado€ R$ 244,14/m& A
amostra se compafa da seguinte’ forma com o
B¥® avaliando:

»  ACESSOTPior

| =  AREA: Menor
®{ = LOCALIZACAQ@: Pior
/"- TOPOGRAFIA: Pior
/s ZONBEAMENTO: Mélhor

Amaostra N° 6

A propriedade localiza-se na Rodovia Ferndo Dias
(BR-116)," Casa Amarela - Betim/MG, distante
aproximadamente 12,00 km do avaliando, possui
32.000,00 m2 de &rea total.

§ O terreno e regido pela lei de zoneamento Zona de
Atividades Especiais IV e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,80.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 150,00/m2. O preco ajustado é R$ 137,97/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

» LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Rodovia Ferndo Dias
(BR-116), Citrolandia - Betim/MG, distante
aproximadamente 15,50 km do avaliando, possuli
64.000,00 m2 de &rea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Atividades Especiais | e possui coeficiente“de
aproveitamento maximo de 2,80

O preco pedido de venda' da propriedade € de
R$ 281,25/m2. O preco ajustado,é R$ 260,43/m2. A
amostra se compara“da seguinte forma com’ o
avaliando:

= ACESSO: Similar

»  AREA¢#Menor

»  LQECALIZACAORior

=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Melhor

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 45



DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

“ll CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL DE AREA TOTAL AREA TESTADA TIPO DE PREGO UNITARIO POR ©POR AREA  DATA D, V
LOGRADOURO TERRENO (m?) DE APP (m?) EQUIVALENTE (m?) (M) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO PEDIDO (R$) AREA TOTAL (R$/m?) EQUIVA R$/m?) INFORMAGAO
Zae | And Iv - Zona De Atividades Especiais | And Iv And Zrm Aia -

Zona Residencial Mista Em Area De Interesse Ambiental (Aia i)

ONTATO  TELEFONE

GLP Betim: Via Expressa de Betim,
Riacho da Areia - Betim/MG

COMPARATIVOS

Rua Santa Luzia X Rua Santa
Helena, Paulo Camilo - Betim/MG

295.515,23 46.961,00 253.250,33 260,00

aster Imoveis
MG

(31) 30328787
(31) 9312-3657

(31) 9586-3145

i

24.000,00 0,00 24.000,00 110,00 ZAE | - Zona de Atividades Especiais | Oferta 9.600.000,00 janeiro-21 Antonio

Avenida Juiz Marco Tdlio Isaac,

2 Parque das Indéstrias - Betim/MG 75.936,85 0,00 75.936,85 600,00 Zona Residencial Mista da Via Metropolitana Oferta janeiro-21 BH Brokers Miguel (31) 988915881
3 Rua Dois, Bandeirinhas - Betim/MG 118.000,00 0,00 118.000,00 160,00 ZAE | - Zona de Atividades Especiais | Oferta janeiro-21 Arcuri Im6veis van (31) 3370-0990
4 Q;r;s;f:::tosiit?;i/r&ga Silva, 160.000,00 0,00 160.000,00 320,00 ZAE | - Zona de Atividades Esp;ﬁl‘a\s | e Zona Residencial Mista - Oferta 000, 200,00 janeiro-21 Maste&lgnéveis Ant6nio gi; ggﬁz;z;
5 ;zzr:ﬁ;‘gsm’ Petrowle - 85.000,00 6.500,00 79.150,00 340,00 ZRM AIA - Zona Rei?:;gﬁmﬁ:: :;" Area de Interesse 16.150.000,00 204,04 janeiro-21 Mas‘e’\r/l"gé‘ms Anténio gg ggiiizgz
6 i;’“da"r‘;la:eg';:‘r’n%'ﬂag (BR381), Casa ) 500,00 0,00 32.000,00 130,00 ZAE IV - Zona de Atividades Especiais IV 150,00 janeiro-21 Mas'eh'ﬂ'é“é‘m Antonio gg ggﬁggg:

Dododa Ferndo Dies (BRI, 64.000,00 0,00 64.000,00 300,00 ZAE | - Zona de Atiidades Especiais | 281,25 281,25 janeiro-21 Mas‘eh;l'g‘o"eis Antonio gi; P
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

AREA

1,00

LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO

1,00

1,00

1,00

ﬁ$/ m?2)

VALOR\HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

(R$/m?)

FATOR
ACUMULADO

OFERTA ACESSO
A 1,00 1,00
COMPARATIVOS
L om0
2 0,85 S:iLr,nOi(I)ar
3 0,85 Ili’:)?
om0
oo
6 0.85 S?r’r?i?ar
! 0,85 S:iLr,nOi(I)ar

0,74
Menor

0,86
Menor

0,91
Menor

0,94
Menor
0,86
Menor
0,77
Menor

0,84
Menor

1,06

Pior

0,94
Melhor

1,21
Pior
1,21
Piof
1,42
Pior
1,31
Pior
1,31
Pior

0,95
Melhor

1,00
Similar
0,95
Melhor

1,18
Pior

1,06
Pior
1,00
Similar
1,00
Similar

Cushman & Wakefield

0,94
Melhor

0,75
Melhor

0,94

Melhok,

0,94
Melhor
0,94
Melhor
1,00
Pior
0,94
Melhor

257,31

212,99

227,94

218,98

244,14

137,97

260,43

222,82

257,31

212,99

227,94

218,98

244,14

260,43

236,96

0,76
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 274,52

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 289,67 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 155,98 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de Confi

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

0,08

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 222,82 236,96

Val 60.011.417,03
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Determinacg&o do Valor das Construgoes

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por m quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacdes, aplican

unitario sobre sua respectiva area construida.

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacdo de 0,85 a fim de considerar o valor de m
sua reproducéo, com um desconto de 15% (quinze por cento), tendo em Vi
(que, conforme mencionado, apresenta restricdes ao seu total aproveita
condigGes mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinagéode valor do imd

Evolutivo:
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R

GLP Betim: Via Expressa de Betim, Riacho da Areia - Betim/MG 295.515,23 203,07 60.011.417,03
CONSTRUGCOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JULHO CUSTUOR;:‘[‘}LIAR'O IDADE (ANOS) Vxﬁg;)'" DEZ’;\iC'A custonovo Rg)  CUSTO Dé:)REC'ADO
Portaria 2.810,07 '1'2'1F,ESC2'°"°.§D':';" es s/ 121 1.476,49 1.780,65 9,00 70,00 092 5.003.742,55 4.619.764,41
Edificio de Apoio Técnico 2.297,84 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 113 1.476,49 1.661,05 9,00 60,00 091 3.816.830,00 3.483.158,15
Edificio Administrativo 1.862,25 121 ESC"“’"".i’:’;" ess/ 121 1.476,49 1.780,65 00 092 3.316.009,76 3.061.545,18
Galpao Principal - Edficio de Cargas 24.637,98 2.2.3 Galpéo MédioMEDIA 1,66 1.476,49 2.449,50 1,00 0,93 60.350.655,88 56.188.818,82
E;E?I:a d::':(e”°§° Gerale 280,56 2.2.1 Galpdo EcondmicoMEDIA 0,61 1.476,49 899,18 1,00 0,91 252.274,62 230.220,47
Churrasqueira 137,34 3.12 Cobertura MédioMEDIA 029 1.476,49 432,61 1,00 0,69 50.414,87 41.061,28
Galpéo de Pallets de Terceiros 856,80 3.1.3 Cobertura SuperiorMEDIA 0,49 1.476,49 717,57 1,00 0,81 614.817,52 495.692,08
Edificio de Reciclagem 1511 2.1.1 Escritério EconémicoL.INF. 0,60 1.476,49 70,00 1,00 0,92 13.385,86 12.358,65
Casa de Bombas do Reservatorio 99,75 2.1.1 Escritério EcondmicoL.INF. 0,60 1.476,49 70,00 1,00 0,92 88.367,93 81.586,73
Tanque de Oleo Diesel Geral 37,13 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 1.476,49 20,00 1,00 0,69 7.784,73 5.379,99
Subestagao 84,99 2.1.1 Escritério EconomicoL.INF. 0,60 1.476,49 70,00 1,00 092 75.202,13 69.514,35
Geradores 95,15 2.1.1 Escritério EcondmicoL.INF. 0,60 1.476,49 c 70,00 1,00 092 84.292,81 77.824,34
Casa de Maquinas da ETE 22,50 2.1.1 Escritério EconémicoL.INF. 0,60 1.476,49 c 70,00 1,00 0,92 19.932,62 18.403,02
VALOR DAS CONSTRUGOES 33.237,47 73.702.801,29 68.385.300,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 128.396.717,03
FATOR COMERCIALIZAGAO 085
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 109.137.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 3.284,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 369,00
Em resumo, conforme pode ser observado na co a da acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imdvel avaliando € de

R$ 109.137.000,00 (Cento e Nove Milhdes e Cento e
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagéo foi o Método da Capitalizacdo da Renda - Discounted Cash
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de e
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidadé
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Es
prazo é substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo d

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empre
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um
de 11 anos.

Imovel Logistico

operacionais, com os fluxos de
desempenho provavel do
e e realista para a projecao de fluxo
il maior, uma andlise de investimento
menor do que a vida Gtil econdmica

Na avaliagdo do imovel logistico foi utilizado um perio

empreendimento. NGs assumimos que esse prazo d
de caixa desse tipo de imdvel. Embora esse tipo de a
torna-se mais significativa se limitada a um jodo

= Todas as
capitulo;

do pressupostos do plano de operacéo, da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais
em os resultados projetados.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 51



DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

CAPM - Modelo de precificagéo de ativos de capital

método do
esar de

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliacdo adotou-se
CAPM - Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificacdo de Ativos de Capita
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (T

encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultan
risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontrav

locais e internacionais de precificacdo de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos
2020 uma taxa de CAPM Real de 8,01% a.a.

Além do calculo referencial para o mercado nacional como um todo,
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situagd
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

6,81% \

e aplicacéo da taxa
QU menor risco e liquidez. Aplicada

A Cushman & Wakefield iniciou o prog taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que @ N indicadores acima permite o ajuste anual no caso de

Taxa de Desconto

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

= Ambiente E
Brasil e na /

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto de 6,25% a.a. tomando como base a sua situagéo

mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizagéo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 6,75% a.a. para formar uma opinido de valor de mercadq residual da
propriedade no 11° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da recei
liquida do 12° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compo

caixa operacional final do empreendimento.

Inflacéo
Para estes fluxos utilizamos taxa de inflagdo. Todas as taxas representam ret

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas

= |PTU (Reembolsavel);
= FRA - Fundo de Reposi¢éo de Ativo; e
= Comisséo de locacgéo.
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Resultados do Fluxo de Caixa

Receita Liquida Operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagéo do fluxo é de
R$ 8.795.841,00 e de R$ 9.377.557,00 para o 12° ano, ano da capitalizacdo. O resultado do ano 10 da.analise
€ onde incide o vencimento do contrato vigente, considerando 50% de chance de réndvacdo, impactando
também o 11° ano operacional.

NET OPERATING INCOME

10.000.000 — wu

9.000.000 U \ 4

8.000.000 < U
7.000.000
6.000.000 —
5.000.000 =
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
0

Yearl Year2 Year3Q¥Year4 Xear5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year 10 Year 11 Year 12
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Cash Flow Report

GLP Betim (Amounts in BRL)
jan, 2021 through dez, 2032

Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  ForeCast  Forecast. Forecast  Forecast  Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12

For the Years Ending dez-2021  dez-2022  dez-2023  dez-2024  dez-2025 dez-2026  dez-2027  dez-2028  dez-2029 = dez-2030  dez-2031 dez-2032 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 8.884.683 8.884.683 8.884.6883 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 9.131.591 9.472.279 9.472.279  108.038.342

Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -4.689.247 0 0 -4.689.247

Free Rent 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.368.070 0 -2.368.070

Scheduled Base Rent 8.884.688 8.884.688 8.884.683 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 4.442.344 7.104.210 9.472.279  100.981.025
Total Rental Revenue 8.884.6883 8.884.6883 8.884.6883 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 8.884.688 4.442.344 7.104.210 9.472.279  100.981.025
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 638.159 644.540 650.986 657.496 664.071 670.711 677.418 684.193 691.035 348.972 704.924 711.974 7.744.479
Total Other Tenant Revenue 638.159 644.540 650.986 657.496 664.071 670.711 677.418 684.193 691.035 348.972 704.924 711.974 7.744.479
Total Tenant Revenue 9.522.847 9.529.228 9.535.674 9.542:184 9.548.759 . 9.555.399 9.562.106 9.568.881 9.575.723 4.791.316 7.809.134 10.184.253  108.725.504
Potential Gross Revenue 9.522.847 9.529.228 9.535.674 9.542.184 = 9.548.759 9.555.399 9.562.106 9.568.881 9.575.723 4.791.316 7.809.134 10.184.253  108.725.504
Effective Gross Revenue 9.522.847 9.529.228 9.535.674 9.542.184 9.548.759. 9.555.399 9.562.106 9.568.881 9.575.723 4.791.316 7.809.134 10.184.253  108.725.504
Operating Expenses

Property Tax (IPTU) 638.159 644.540 650.986 657.496 664.071 670.711 677.418 684.193 691.035 697.945 704.924 711.974 8.093.451

Capex reserve 88.847 88.847 88.847 88.847 88.847 88.847 88.847 88.847 88.847 91.316 94.723 94.723 1.080.383
Total Operating Expenses 727.006 733.387 739.833 746.343 752.918 759.558 766.265 773.040 779.881 789.261 799.647 806.696 9.173.835
Net Operating Income 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 4.002.056 7.009.487 9.377.557 99.551.669
Leasing Costs

Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 789.357 0 789.357

Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 789.357 0 789.357
Capital Expenditures

Property Capex 49.866 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49.866

Total Capital Expenditures 49.866 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49.866
Total Leasing & Capital Costs 49.866 0 0 0 0 0 0 0 0 0 789.357 0 839.223
Cash Flow Before Debt Service 8.745.975 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 4.002.056 6.220.130 9.377.557 98.712.446
Cash Flow Available for Distribution 8.745.975 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 8.795.841 4.002.056 6.220.130 9.377.557 98.712.446
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Present Value Report

GLP Betim (Amounts in BRL)
Valuation Date: jan, 2021
Discount Method: Annual

P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 6,25%
Year 1 dez-2021 8.745.975 8.231.506
Year 2 dez-2022 8.795.841 7.791.472
Year 3 dez-2023 8.795.841 7.333.150
Year 4 dez-2024 8.795.841 6.901.788
Year 5 dez-2025 8.795.841 6.495.801
Year 6 dez-2026 8.795.841 6:113.695
Year 7 dez-2027 8.795.841 5.754.066
Year 8 dez-2028 8.795.841 5.415.591
Year 9 dez-2029 8.795.841 5.097.027
Year 10 dez-2030 4.002.056 2.182.698
Year 11 dez-2031 6.220.130 3.192.869
Totals 89.334.889 64.509.662
Property Resale @ 6,75% Cap Rate 135.453.595 69.529.997
Total Unleveraged Present Value 134.039.659
Percentage Value Distribution
Income 48,13%
Net Sale Price 51,87%
100,00%

* Results displayed are based on Forecast data only
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Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado?

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: jan-21

Data Final do Fluxo: dez-32
Periodo do Fluxo: 11 anos
Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 1,00% ao ano
Inflagdo nas Receitas e Despesas: Moeda Forte, Sem Inflagéo

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato: Amazon

Tipo do contrato Tipico

Prazo: 120 meses

Valor de Locagéo — Base: R$ 19,00 RS/m2locavel
Valor de Locagéo — Pro Rata: R$ 22,10 RS/m2locavel
Area Locavel Total: 35.501,84 m?2

PREMISSAS DE RENOVAGAO E MERCADO
Probabilidade de Renovagéo: 50,00%
Aluguel da Renovagéo/Mercado: R$21,3

Prazo do nowo contrato:

Meses Vagos:
Caréncia - Nova Locagdo:
Comisséo de Locagao - Nova Locagéo:

DESPESAS
IPTU - Reembolsavel:

FRA - Fundo de Reposi¢é&o de Ativo: ita Base de Locagéo Potencial

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

Taxa de Capitalizacdo 6,75%
0,55%

2032
1,00%

Comisséo de venda

RESULTADOS
134.039.659 R$
3.776 R$/m2locavel

as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
tativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN).”

| do ativo é assim composta: Médulo 1 com 16.750,92 m? e Médulo 2 com 16.750,92 m2, totalizando 35.5021,84 m2.

O contrato atual concede incentivos de locagéo ao inquilino que ndo foram considerados neste estudo, pois a transagdo de venda do
ativo prevé que o atual proprietario reponha tais valores ao cliente (futuro proprietario), os incentivos existentes estdo descritos abaixo:
- 1 més de caréncia s/ o Mddulo 1 (julho/2020);

- Desconto de 10,53% s/ o Médulo 1 durante 2 anos (agosto/2020 até junho/2022);

- 12 meses de caréncia s/ o Médulo 2 (julho/2020 até junho/2021); e

- Desconto de 10,53% s/ o Médulo 2 durante 1 ano (julho/2021 até junho/2022).
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variages de cenarios com simulacdes de alteracdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultac possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragfes nas varidveis mais significativas, obt
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

5,75%

6,25% 6,75%

W QQ/ 5,25% R$158.293.542,36 R$151.047.959,98 R$144.875.797

2 g 5,75% R$152.055.956,56 R$145.178.429,44 R$139.319.

E 8 6,25% R$146.131.832,07 R$139.602.058,50 . . R$125.068.046,53
g 6,75% R$140.503.383,29 R$134.302.269,12 R$120.499.789,36

7,25% R$135.153.927,23 R$129.263.508,90 R$116.152.577,95

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imével industri
Betim/MG, conforme cenarios projetados, esta i
R$ 158.293.542. Sendo que adotamos
R$ 134.039.659 (Cenario Neutro).

pressa de Betim, Riacho da Areia -
de valor entre R$ 116.152.578 e
ara Venda do imével o valor de
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Céalculo de Valor de Area Excedente

Devido a existéncia de uma area extensa de terreno excedente na propriedade, acreditamos ser plausivel levar
em consideracéao tal area no calculo do Valor de Mercado para Venda do imével, uma vez que @ Método da
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado considera somente a renda potencialida, area
construida e uma area de terreno que possibilita expanséo das construgdes agrega valopao ativo.

No entanto, grande parte dessa area excedente é dificilmente aproveitavel devido a diversos fatores coma
zoneamento diferente e mais restritivo, topografia desfavoravel (presenca de taldeles) e existéncialde Areaside
Preservacdo Permanente (APPs). Portanto, para estes calculos, des€onsideramos'| quaisquer areas
excedentes que contenham algum tipo de restricio, e consideramos sbmente o que denominamos “Area
Excedente Util” (representadas em azul abaixo), areas excedentés que‘ possibilitariam| expansdo das
construcdes. Sendo assim, segue célculo abaixo:

DELIMITACAO AREA EXCEDENTE

3 -\

3 :

: Area
Excedente Util

1A

Area Excedente
com Restrigdes

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

CALCULO DE VALOR DE AREA EXCEDENTE

Area Exeedente Util Total: 41.000,00 m2
Valor Unitario de Terreno Equivalente: R$ 236,96/m?2
Valor Total Area Excedente Util: R$ 9.715.557,32
Valor Fluxo de Caixa Descontado: R$ 134.040.000,00
Valor de Mercado Total: R$ 143.755.557,32

Assim, somando o resultado do Fluxo de Caixa Descontado e o valor do terreno excedente considerado,
temos um Valor de Mercado para Venda para o imével de R$ 143.756.000,00.
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Resumo de Valores

létodo da

Para determinacdo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido através d

METODOLOGIA

Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado + Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (area excedente)

143.756.000,00

Método Evolutivo 109.137.000,00

Valor de Mercado para Venda 143.756.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas car
especificagbes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores
na data de 29 de janeiro de 2021:

GLP Betim: Via Expressa de Betim, Riacho da Areia - Beti

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 143.756.000,00

(Cento e Quarenta e Trés Milhdes, Setecentos e Cin
Valor Unitario R$ 4.290,9

por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
680989813

lora da Assinatura: 08/02/2021 | 16:52:47 PST

P

3301A13E270541FF834549292DD240FD

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE | 61





DocuSign Envelope ID: 2C4F692E-C9D1-4103-9191-4D27B36F26E4

|II|||II s\ILA’ASKHENIL?ENL% RESUMO DE VALORES

Especificacao da Avaliacéo

néo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentag¢édo. Quanto ao
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
fixacao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco (05) classifica¢des:

= Uma para o calculo do valor de através do “Método Evolutivo”;
= Uma para o “Método da Quantificagdo de Custo”, componente

= Duas para o “Método Comparativo Direto de Dados de Me
locacao de galpéo; e

= Uma para o “Método da Capitalizagcdo da Renda” Descontado”.
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I’ quanto a fundamentacao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, :
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO
1 Estimativa do valor do terreno Grau I.de fundamentagdo no
Involutivo

Grau Il de fundamenta

2 Estimativa dos custos de reedi¢édo
do custo

3 Fator comercializagao Justificado

SOMATORIA

CASO DE UTILIZACAO DO METODO

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUND

EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
|

GRAUS 1
Pontos Minimos 8 3
Itens obrigatérios Lezcom graL;rI;Iue”o 8 no mini todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUAD OMO: GRAU |
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU, I’ quanto a
fundamentacao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de f mentacao
esta diretamente relacionado com as informacfes que possam ser extraidas do mercado, indef
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacées e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

Pela utilizagdo de custo uni

1 Estimativa do custo direto .
semelhante ao projeto p
2 BDI Justificado 2
Calculada por 0s técnicos consag
3 Depreciagdo Fisica considerando-se id ida (til e estado de 2
CONSEevagao
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE
QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS n

Pontos Minimos 7 3

ltens obrigatérios 1, com os demais no mini 0 no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI RADO : GRAU I
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Venda de Terreno

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIQAO RESULTADO PONTOS
1
Caracterizacao do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 Quantidade minima de dados de mercado 5 2

efetivamente utilizados

3 Apresentacao de Iinfermacdes relativas a todas as

Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dadlos analisadas 2
4 Intervalo admissivel de ajust junto d
ntervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 0,50 a 2,00 2
fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intenlo admissivel de ajuste € de 0,80 a_1,25, pois é desejavel que, com um
nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Iteds 2 € 4 no Grau Ill, com os'demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

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

Itens obrigatérios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

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

- GRAU
DESCRICAO I | I
Amplitude do interva@ confianca de80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude,do intervalo 'de cénfianca 10,16%
QUANTOA PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Locacéo de Galpéo

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

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados ne tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Identificacéo dos dados de mercado ?grrae;?:it:t(i}f;sd dzzlgoar&zggﬁ;g;ii\fs atodas as 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores [ 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA | ) Ny 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 11l 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no'Graw,lll, com @§ demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios N o
no minimo ne,Grau || minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

DESCRICAO

1] 1l |
Ar’r?litude do intervalolde conf@a de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitjie do intervalo'de confiang_a 24,10%
QUAN%A PRECISAO, O'LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacao do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa

DESCRICAO

7511 Andlise operacional do empreendimento 2
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) -
75.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
75.1.5 Escolha do modelo 1
75.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75.15.2 Cenarios fundamentados 1
75153 Anélise de sensibilidade poT\ljﬁfﬁ com identificagdo de elasticidade 2
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimento nem ope

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

de13a21 de7al2
=ns em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou néo - ; .
L. . - minimo de 7 itens atendidos
0 méaximo um item no Grau | atendidos

PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

“Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria e as conclusdes nele des
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

deste Laudo Completo de Avaliac@o Imobiliaria.
“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premiss

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser
do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatidédo ou
estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecime

ram obtidas a partir de pesquisas
Contratante e/ou administracéo

ormacdes, incluindo a exatidao das
ais. Qualquer usuério autorizado do
sbes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a co & eadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administr; imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo A

= Os documentos néo foram ica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especiali 5 > um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e “anéli ambito estrutural para as construgcfes existentes e das suas
fundacoes;

= z a, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagbes existentes na

2ptes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

nelhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecdo visual
nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condicdo de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou

= As condicde
realizada pe

alor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
¢Oes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
clusbes do laudo;

amos que o0s valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um niimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nao é permitida sua utilizagédo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizacao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contr e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos ositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacao, esta devera obedecer a obriga

de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qual
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pel
autorais;

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

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente & em condicbes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas i iS ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais i estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), de com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, am
apontado, deflnldo e considerado no Laudo, e (d) toda

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se baseado em resumos de locacgéo
fornecidos pelo proprietario ou terce|ros O nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das infor a i por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da inter a acéo e direitos contratuais das partes;

= As provis@es de receitas e despesas futura , hdo sao previsbes do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opiniées do A seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despes e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacédo de que es O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa ou de qualquer forma garantir as condi¢cbes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliad >fletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro axas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Salvo dispesicédo contraria no Laudo, a'existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
S ilizados na construcao ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
ol considerada nos ¢ célculos de valor Estes materiais podem afetar adversamente

contrario, ndo recebemos um relatdrio de analise do solo. No entanto, assumimos
e suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou

disposicéo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
s, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
ndamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢c&o adversa existe;

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

com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricé
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordin
pressupostos e condi¢8es limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadame
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contida

e Disclaimers
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaracdes e fatos contidos neste relatorio séo verdadeiros e corretos;
= A analise, opinies e conclusGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Di
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises impa

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem com
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagcdo a propriedade em estudo o
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condicio
pré-determinados;

= Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram d i rmidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

DocuSigned by:
Wiliane &L

DocuSigned by:
716121C4ECT734CB...
Giuliana Martin

Consultora - Industrial e Agronegécios

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885

p / U cpr 30823133885

Data/Hora da Assinatura: 0810212021 | 11:25:40 PST

B
Danielly Melo

Coordenadora - Industrial e Agronegécios

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by: DocuSigned by:
William &L Peggrin A Cemrehi
Assinado por: WILLIAM DA S| Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
CPF: 30823133885 U CPF: 12680989813
1 Data/Hora da Assinatura: 08/02/2021 | 16:52:21 PST
ICP—
Brasil -
330|A435270@FFBM54929€BD2ABFD
Rogerio Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Matricula:

R\G@Iica Federativa do Brasil

ANEXOS

Estado de
Minas Gerais

et

Matricula N° 138791

04 de Novembro de 2010

SERVICO REGISTRAL

Oficial: Vander Zambeli Vale

Comarca de
Betim

IMOB O

-
E
£
(54
o
H
H
0
=1
o
6
3
o
H
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[\
)
o
N
©
o
o

&
i
2

"PINTOS - RIACHO DE
Betim, dentro dos seguintes

Partindo-se do vértice P-1,
disténcia 19.86m chega-se a

P-6. Deste com A2=356°
vértice P-7.
chega-se ao vértice
7.27m chega-se a

distancia 9.66m >
02'26" e disténcisa

AZ=319°22'46" e d
Deste com AZ=316°5¢
vértice P-13. Deste ¢
chega-se ao vértice P-14
27.58m chega-se ao vé

e distancia 63.55m
°20'42" e distancia
om AZ=312°12'44" e
e P-10. Deste com AZ=316°
ao vértice P-11. Deste com
hega-se ao vértice P-12.
ancia 19.76m chega-se ao
30'03" e distancia 10.57m

com AZ=312°28'51" e distancia

Deste com AZ=313°25'54" e

vértice P-15A. Deste com AZ=307°

g(g cia 14.21m chega-se
9 5@ ncin 2.43m ehwa—-se ao vértice P-16. Deste com
e I 7.19m chega-se ao vértice P-17.
AN TRAL M 3 e distancia 26.05m chega-se ao
NOSRISED & P-184  De AZ=170°39'55" e distancia 16.48m
: a > . Deste com AZ=210°12'35" e distancia
iu P-20. Deste com AZ=216°25'08" e
Tﬁﬁ ‘a0 vértice P-20A. Deste com AZ=217°
N‘(h 2ga-se ao vértice P-21. Deste com
L 11.67m chega-se ac vértice P-21A.
stadncia 7.77m chega-se ao vértice
?’" e distancia 61.37m chega-se ao
LSON LOPES MATRICULA 94.898.
: '180.92m chega-se ao
edi.st&ncia 144,65m

: cia 5.75m chega-
Mﬂ!ﬁse‘ ‘distancia 6.7lm

0 SERVICO MG sy
S BECt et e srariasas o - one
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(Continuacgdo do anverso..................)

chega-se ao vértice P-27. Deste com Az=345°33'51"
12.53m chega-se ao V

distancia

32132" e distancia 2.16m chega-se ao vértice P-30. Deste com
AZ=12°38'05" e disténcia 4.49m chega-se ao vértice P-
Deste com AZ=55°38'31" e distAncia 16.89m chega-se ao veért

P-32. Dest

vértice P-33. Deste com AZ=57°01"'30" e 8
chega-se ao vértice P-34, Deste com A2=61°01'21" e
6.97m chega-se ao vértice p-35. Deste com AZ=

distancia

50'24" e distancia 17.28m chega-se ao vértice
AZ=24°22'04" e distancia 18.41m chega-se a
Deste com AZ=11°41'06" e distancia 19.91lm
P-39. Deste com -AZ=355°32'37" e distancia
vértice P-40. Deste com AZ=349°03'010" e

chega-se a

19.33m chega-se ao vértice P-42.

distéancia

27'16" e disténcia 10.02m chega-
AZ=274°21'23" e distancia 4.40
Deste com AZ=299°34'56" e
vértice P-46. Deste com

chega—-se a

7.56m chega-se ao vértice
distancia 12.42m chega-se ao

e distancia
értice P-28. Deste com AZ=340°48"'44" e
18.13m chega~se ao vértice P-29. Deste com AZ=38

e com AZ=60°42'30" e distancia 15.79m chega-se
distéanci 24.0

15.10m chega-se ao vértice P-36. Des

AZ=339°18

-41. Deste com
o vértice P-4 74°31'13" e

11.61m chega-se ao vert AZ=290°

4.75m
o vértice P-47.
=352°35'17" e

ao vértice P-50. Deste com
ega-se ao vértice P—=Sl-
35m chega-se ao vértice

P-52. Deste 'co‘ 2=16"52 e E ncia 7.25m chega-se ao

5°177'32" e distancia 15.04m

. chega-se ao vért: T« frontando com ALCA DE ACESSO
B PARA A VIA EXPRESSA, A '124.293 MUNICIPIO DE BETIM. Deste

| com AZ=21°36'20" e di
| Deste com Az=19°12'58
BARIO P=56 0 | @.lreom Mﬁ

TRAL IMO
BILIASIO SF
FRAL DVMO!
BUARIO

Cushman & Wakefield

).74m chega-se a¢ vértice P-55.
a 17.41m chega-se ao vértice
'Aistaineia 15.84m chega-se ao
\Z=13°05"32" e distancia 10.5lm
58 o MNAR iy ° ¥
58 ste com AZ=16°06'26" e distancia
Yo ‘?Gt\’}iﬂq!'ib'?*‘-sa ~Deste com AZ=20°13'53" e
S oA s, 4 ;.‘gé‘;tme:_'r:eo. Deste com AZ=30°
tancia lm chega-se ao vértice P-61. Deste com
v LSRR 4 4 MO 2
" e distancia 45.03m chega-se ao vértice P-67.
MOBILARIO SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO S1 2

. GIS TRAL IMOBILIARIO SERVIGO REGH '
MOBUIARIO SERVICO REGISTRAL MO inua fls. 002.....

EF
K

% GiS TRAL IMOBILIARIO SERVICO HEGIS TRAL IMOSI1 1AL
. ICO REGISTRAL IMOBYLIARIO St 5w
RIO SERVICO REGISTRAL I8STOWMITT O
VICO mukmomm.. i
SERVICO REGISTRAL IMOBILIAR I«
! g BUIMARIO SERVIC O
IMOBILIARIO SERY
SERVICO REC :
IMOBILIARIO SEH VI
e SERVICO REGIS TR
o m: ' IMOBILIARIO SERVICO 13

AARIO SERVICO REG1S 1121 MO
‘:”"-’h SERVICO REGIS
BILARIO SERVICO BEGISTHAL 1M 155
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78 SERVICO REGISTRAL

Oficial: Vander Zambeli Vale

21'05" e dist&ncia 14.56m chega-s
AZ=111°46'00" e distancia 26.89m
Deste com AzZ=112°01'28"
vértice P-76. Deste com
chega-se ao vértice P-77.
11.09m chega-se ao vértice P-
COSTA PEREIRA - CONTRA

Deste com AZ=102°40

vértice P-79. Des

chega-se ao vért
22.07m chega-se

distancia 29.36r )
26'22" e disténcic

AZ=111°53'54" e d

>n: Matricula N° 138791 (Continuagdo de fls. 001)
b
1 Deste com AZ=348°24'45" e distancia 19,88
m vértice P-68. Deste com AZ=351°08'33" e dis
=4 chega-se ao vértice P-69, confrontando com VIA
ks WALL MART. Deste com AZ=84°11'51" e di
¥ ao vértice P-70. Deste com AzZ=117°5
4 chega-se ao vértice P-71. Deste com
| 21.63m chega-se ao vértice P-72. =
) distancia 21.58m chega-se ao veért 129
f
|
f

ia 17.34m chega-se ao
e distancia 19.66m
6°41'59" e distancia
com AZ=120°02'26" e
ice P-82. Deste com AZ=123°
e ao vértice P-83. Deste com
chega-se ao vértice P-84.
Deste com AZ=83°19' 34 ia 16.84m chega-se ao vértice
P-85. Deste com AZ=13 : e disténcia 60.23m chega-se ao
vértice P-86. Deste co 140°09'02" e distancia 17.81m
ga-se ao vértice P-87 onfrontando com NUNZIATO IAPICCA
A 4.203. Deste com AZ=140°09'02" e distancia 9.5™m
vértice P-88. Deste com AZ=138°11'12" e distancia
vértice P-89. Deste com AZ=138°28'53" e
2ga-se ao vértice P-90, confrontando com
VETRA MATRICULA 98.827. Deste com AZ=145°
,afaancia 15.19m chega-se ao vértice P-91. Deste com
22" e disténcia 33.69m chega-se ao vértice P-92.
AZ=137°30'56" e distancia 21.29m chega-se ao
3. Deste com AZ=141°22'26" e distancia 40.19m
értice P-94. Deste com AZ=138°28'44" e distancia
e ao sm.tm\pnma. Deste com AZz=138°28'44" e
f' vmm P-96, Deste com Az=136°
'v“wm\ vértice P-97. Deste com
mﬂ'@g"‘” ao vértice P-98,

.Wm :m VErSO..i.iiii.

D REGISTRAL 0w
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(Continuaciio do anVerso........cssssssess)

o ' "
confrontando com RUA PERDOES. Deste com el 361312133
distancia 10.25m chega-se ao vértice P-99. DeSteQCODeste el
58'37" e distAncia 9.70m chega-se ao vértice P-10 .i ot
AZ2=216°37'18" e distancia 7.32m chega-se ao a2 -se 6
Deste com AZ=222°22'36" e distancia 59.97m chega
vértice P-102. Des 2=220°46"'11" %97 56"
chega-se ao vérti&:ee c%nll:& Deste com AZ=218 07}\52?-21
disténcia 12.40m chega-se ao vértice p-104. Deste clom tas
21'25" e distancia 20.09m chega-se ao vértice P- )
com A2Z=213°06'30" e distancia 38.36m chega-se ao
106. Deste com AZ=209°29'19" e distancia 47.00m
vértice P-107. Deste com AzZ=209°13'52" e dis
chega-se ao vértice P-108. Deste com
dista&ncia 71.36m chega-se ao vértice P-1,
memorial, confrontando c¢om AV. IMBIRUC
circunscreve um perimetro de 2.619,97m

295.515, 232 L m0m s S m = m s S e e == == e -
fndice Cadastral: 148.001.0018.001 Jjus a de
Betileromnns ReMRTARRY SERVICT RECISPHAY The0 s . i
Proprietari : NTOS n

05.235.830/0001-11, com sede em/ 'Belo OBt
Alcobaga, 1.210, Sala 170, Bairr Sao DaTieTiaMete e
Registro Anterior: Matriculas nf .293 Livro 2
deste Cartério. . ’ _

98.367 e 1

AV-1-— 8.791 . Protoc 45.600 04/11/2010, 1liv.1-I- 16 de
venb ~ 2010. B AO D \REA. Procedo a presente
::erbagof d:qh?;a' edno art. 21 Lei 6.015/73 alterado
' : , 04, ra constar que foram

es das matriculas 98.367 e
» ' total das mesmas para

‘dOl,'{f ) esc! na abertura da presente
rm ,querimento datado de 06/05/2010,
29.10.2009, elaborade pelo
&ﬁtt—tns de Almeida, CREA

2 Iy ""Vﬁ"‘”“\ - de '©
“feenico Marce Aurslio

3101
A

ta do imével, onde consta

\RIO § 1

et 007, e
285558 LEgAL antes, sendo que os confrontantes
w10 sBaviq R 8 Matos Moura e DNIT, nao
N s e < : Yo MO Bk S id
R1O SI 8 -nh impugnacdo, texndo transcorrido o prazo

'f % cumentos apresentados.
A0 SexvIco Rrcts

ntinua fls. 003.....
MOBILIARIO SERVICO B
D SERVICO REGISTRA

) TR TRy S eI Sy T .
HO SERVICO REGIS TRAL 1M«
0 SERVICO REG
D SERVICO REGISTRAL MO
DBILL D SERVICO REGISTRA
! “‘“""ﬁ O REGISTRAL IMOBILIAS
) HO SERVICO REGISTRAL |
SERVICO REGISTRAL IMOBIL 1A
| SERVICO REGISTRAL 1Mo
IMOBILARIO &
SVICO REGISTRAL MO
e L IRAL IMOBILIARIO 5

D RPCISTD Ay snusn..
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Estado de
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Oficial: Vander Zambeli Vale

Matricula N° 138791

T

novembro de 2010
EMPREENDIMENTOS LTDA, CNPJ n° 05.2
Belo Horizonte, na Rua Alcobaga,
Sao Francisco, Certidado Negativ:
Contribui¢des Previdenciarias e a
11001030, emitida em 18/06/2007,
Certid3o Conjunta Negativa
Federais e a Divida Ativa
valida até 09/03/2008, ut es

BRASIL LTDA, inscrita no CNPJ 01-09, com
sede no Municipio Barueri-SP, na Avenida
Tucunaré, n° 125, lo: Compra e Venda
Pablica, Cartério de Belo Horizonte-MG,

livro 1657N, F
Retificacgdao e
1876, fls.58,
SFC/D. Dou fé

REGISTRO D / BETIM
Certifico que esta cépia reproduz fielmente a Matricu
138791, emseu in or, arquivada nesta serventia.
Betim, 09 de

MOVES DA CO RCA DI

WVICO REGIS TRAL IMOTILIA
Al IMOBR R0 SEVIC O

O St

Escritura Publica de
ada no mesmo Cartdério, 1livro
r: R$10.122.541,20 gquitados.

Certifico ndo constar neste cartério registro de citagdes de
agbes reais e pessoais reipersecutorias com relagdo ao imovel
objeto desta matricula. Dou fé.

Betim, 09 de Margo de 2020.

Poliane de Oliveira - Escrevente Certiddes em Geral

PODER TNG
CORREGEDORIA GERAL DE JUSTIGA
SERVIGO REGISTRAL IMOBILIARIO DE BETIM

Selo do Consulta N* DOSHS
Cédigo do Seguranca. 4249.31820687.1968

Alos 003

da Oliveira

Ato(s) praticados por: L

‘Emol. my#vﬂ#um-vam RS 108,16 - 1SS:R$ 206

R S ITRAR

MO

i1 site: https

VICO REGESTRAL SATORILIA

OREGISTEAL MON

Cushman & Wakefield

Scanned with CamScanner
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

IPTU:
PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM C.N.PJ.
SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA 18.715.391/0001-96
DOCUMENTO DE ARRECADACAQ MUNICIPAL - D.A.M
Endereco do Beneficiario Ageéncia/Codigo do Cedente
RUA PARA DE MINAS, 640, BRASILEIA, CEP:32.600-412, BETIM-MG 8923 926897-9
Contribuinte D.AM. N3/Ano,Parc.
2372859-ATLANTICO EMPREENDIMENTOS E PARTICIP 18022422/ 2020 3331672 / 2020
Endereco de Localizacao
Logradouro:  JUIZ MARCO TULIO ISAAC Numero: 07000 Cep: 3267025
Bairro: REGIAO RIACHO DE AREIAS Complemento: Lote: AREA Quadra: AREA
CPF/CNPJ Inscricao / C.M.C. Tributos Referéncia Vencimento Nosso Numero/N° Doc.
31.511.286/0001-01 001480010014001 1.P.T.U. 2020 Unica 8,00% 28/02/2020 14000050114983095-0
Exercicio Inscricac Anterior Quadra Oficial Lote Oficial Regime de Utilizagao
2020 1480010014001 AREA AREA COMERCIAL
Fatores do Terreno
FAIOR 1GPOGRAFIA FATOR SITUAGA QUADRA FATOR SOLG CATOR [ORMA FATOR ARCA FATOR ASROVCTAMINTO  TATOR COMERCIAUZABAG . TATOR MCLI ICR. PULLICO
0.80000 1.00000 1.00000 0.80000 0.60000 0.80000 2.50000° 1.60000
Terreno
Area Terreno Fracao Ideal Area Tributada valar m? Fatores Tereno _Aaler Venal Terreno
295515,23 0,8104052370 239487.09000 107.9200 1,5652 40.194.838,79
Edificacao
Area Construida Valor m? Fator Depreciacao Fator Pé Direito Valor Venal
26935,82 315,8000 0,8100 1,8000 12.861.573,92
Valor Total Valor Venal Imovel Aliguota(%)

ALOR DO TERRENO + VALOR DA CONSTRUCAQ

53056412,71

1,0000

Valor do |mposto
530.564,13

IPTU PREDIAL 530.564,13
SANEAMENTO 2,92
TAXA SERV. COL. RESID. SOLIDOS URBANOS 108,75
CONSERVAGAO DE VIAS E LOGRADOUROS PUBLIC 58,40
TSA: 0,00
DESCONTO: 42.44513
Total: 488.289,07

Valor R$ 488.289,07

Emissao; 030212020 Usudrio: CIDADAC

10499.26890 79000.105043 11498.309522 5 81790048828907

Autenticacan Mecanica - Recino do Pagador

10499.26890 79000.105043 11498.309522 5 81790048828907

L ocal de Pagamenta

PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS ATE O VALOR LIMITE

Vencimenta

28/02/2020

Cedente CNPL AgenciaiCodigo do Cedonic
PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM=MG 18.715.391/0001-96 8923 926897-9
Data de Dacumento Numero do Documento Especie Aceite Data do Processamenta Nesso Numero
03/02/2020 14000050114983095-0 27 03/02/2020 14000050174963035:0)
Uso do Banco Canteira Moeda Quantidade (X) Valor (=} Valor do Documento
14 RS 188.289.07
Instiugoes: (Texto de Responsabilidade do Cedente) {} Desconto
NAO RECEBE R APOS O VENC]MENTO ()} Oulras Dedugdes/Abalimento
“*COBRANGA COM REGISTRO***
(1) Mora/MultatJuros.
PAGAMENTO EM TODAS AS REDES BANCARIAS
(1} Outros Acréscimos
E CASAS LOTERICAS
(=} Valor Cobrado
Pagasor: C.PIJICNP,

2372859-ATLANTICO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
JUIZ MARCO TULIO ISAAC, Numero: 07000, Quadra: 001, Lote: 0014, Cep: 3267025, Bairro: REGIAQ RIACHO DE AREIAS

SACADOR / AVALISTA: PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM

31.511.286/0001-01

CP.FICN.P.J: 18.715.391/0001-96

Cushman & Wakefield

[ AHRTAITITER

Ficha de Compensagao - Autenlicacao Mocanica

ANEXOS
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CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

C.N.P.J.
18.715.391/0001-96

PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM
SECRETARIA ADJUNTA DA FAZENDA
DOCUMENTO DE ARRECADAGAO MUNICIPAL - D.AM

@' Endereco do Beneficiario Agencia/Codigordo Cedente

e S RUA PARA DE MINAS, 640, BRASILEIA, CEP:32.600-412, BETIM-MG 8923 926897-9
Contribuinte D.AM. N°/Ano Parc.
2372859-ATLANTICO EMPREENDIMENTOS E PARTICIP 18022488 / 2020 3331673/ 2020
Endereco de Localizacao
Logradouro:  JUIZ MARCO TULIO ISAAC Numero: 07000 Cep: 3267025
Bairro: REGIAO RIACHO DE AREIAS Complemento: Lote: AREA Quadra: AREA

CPF/CNPJ Inscricao / CM.C. Tributos Referéncia Vencimento Nosso Numero/N® Doc.
31.511.286/0001-01 001480010014002 1.P.T.U. 2020 Unica 8,00% 28102/2020 14000050114986846-0
Exercicio Inscrigao Anterior Quadra Oficial Lote Oficial Regime de Utilizacao

2020 1480010014002 AREA AREA COMERCIAL

Fatores do Terreno

FATOR TOPOGRAFIA FATOR SITUACAD QUADRA FATOR SOLO FATOR FORMA FATOR AREA FATOR APROVEITAMENTO FATOR QOMERCIALIZACAD FATOR MELHOR. PUBLISD

0.90000 1.00000 1.00000 0.90000 0.65000 080000 2.50000 1.60000
Terreno
Area Terreno Fracao Ideal Area Tributada Valor m? Fatores Terreno ValgeMenakIerreno
29551523 0.1895947630 56028,14000 107.9200 1.6848 10.187.239,01

Edificacao

Area Construida Valor m? Fator Depreciacao Fator Pé¢ Direito Valor Venal

6301,65 441,5100 0,8400 2.337.08285
Valor Total Valor Venal Imovel Aliquota(%) _ Valor do Imposto

ALOR DO TERRENO + VALOR DA CONSTRUGAO 12524321,86 X 1,0000 125.243,22

IPTU PREDIAL 125.243,22

SANEAMENTO 2,92

TAXA SERV. COL. RESID. SOLIDOS URBANOS 108,75 Valor R$ 115.393,83
CONSERVAGAO DE VIAS E LOGRADOUROS PUBLIC 58,40

TSA: 0,00

DESCONTO: 10.019,46

Total: 115.393,83 Emissao: 030212020 Ususrio: CIDADAO

Autenticaao Mecanica - Recibo do Pagador

10499.26890 79000.105043 11498.684619 1 81790011539383

\ 4
P\ 104-0 10499.26890 79000.105043 11498.684619 1 81790011539383
Local de Pagamento Vencimento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS ATE O VALOR LIMITE 28/02/2020
Cedente CNP.. AgéncialCadigo do Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DEBETIM - MG 18.715.391/0001-96 8923 926897-9
Data do Documento Numero do Documento Espécie Acete Data do Processamento Nosso Nomero
03/02/2020 14000050114986846-0 27 | N 03/02/2020 e
Uso do Banco Canexa Moeda Quantidade (%) Valor (=) Valor do Documento
14 R$ 115.393,83
IiStiioes: (Texto de Responsabilidade do Cederite) () Pesconto
NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO () Outras Dedugoes/Abatimanto
***COBRANCA COM REGISTRO***
(+) Mora/Mulal Juros
PAGAMENTO'EM TODAS AS REDES BANCARIAS
(+) Outros Acréscimos
E CASAS LOTERIEAS
(=) Valor Cobrado
C.P.FICNP.).

Pagador:
2372859-ATLANTICO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA
JUIZ MARCO TULIO ISAAC, Numero: 07000, Quadra: 001, Lote: 0014, Cep: 3267025, Bairro: REGIAO RIACHO DE AREIAS

SAGADOR / AVALISTA: PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM

31.511.286/0001-01

C.PFJ/CN.PJ.: 18.715.391/0001-96

Cushman & Wakefield

Ficha de Compensagio - Autenticacao Mecanica
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

i Comprovante de Pagamento

ANEXOS

MNome Sacador Avalista: -

MNumero de identificacae: 10459 26890 79000 105043 11498 309522 5 81750048828507

Uso da empresa:

bradesco Boleto de Cobranga
Autenticagao Bancaria:  BRADESCO27022020310000000000926897900010504114983095248828907PAGO
Conta de Debito: ~ Agencia: 2028-1 | Conta: 216800-6
Pagador: WAL MART BRASIL LTDA 00063360000108 | CNPJICPF: 00.063.960/0001-09
Beneficiario:  BETIM PREFEITURA CNPJCPF:  18.715.391/0001-96

CNPJICPF do Sacador Avalista:

Banco: 104 - CAIXA ECONOMICA FEDERAL Data de vencimento:

Nomero de pagamento: 04001712 2870 Data de pagamento:
Nomero documento: 04001712 2870 Data do documenta:
Carteira: Nosso nomero:

Tipo de documento:  Outros N=NF ! FAT4# DUP;

=) Valor do documento: RS 488.283,07 (-) Desconto | abatimenta:
(-} Outras dedugoes: RS 0,00 (+) Mora | multa:

{+) Outros acrascimos:  R$ 0,00 (=)pMalor cobrado:

28l02/2020

27/n2iz020

27/02/2020
00000000000000000000
[]

RS 0,00

RS 0,00

RS 488.289,07

A transacao acima foi realizada no Mulipag Bradesco.

SAC - Servigo de
Apoio ao Cliente

Alo Bradesco Deficienta Auditivo ou de Fala

0B00 704 2333 0800 722 0099

Cancelamentos, Reclamagoes a Informagoes.
Aendimento 24 horas, 7 gias por semana.

Quvidoria 0800 727 9933 Atendimento de segunda & sexta-feira, das 8h 8s 18h, exceto feriados.

L)

]
bradesco

Comprovante de Pagamento
Boletolde Cobranga
Autenticacdo Bancaria:

EBRADESCO2T02202031000000000052689730001050411458T7675831447T504PAGO

Conta de Débite:  Agéncia: 2026-1 | Conta: 216800-6

Pagador WAL MART BRASIL LTDA DD0E3360000103 | CHNPJICPF: 00.063.960/0001-09
Beneficiaric: BETIM PREFEITURA CNPJ/CPF: 18.715.291/0001-96
MNome Sacador Awvalista: - CMPJICPF do Sacador Avalista: -
Mimero de identificacio: 10459 26890 79000 105043 11498 767588 6 81790003447594
Banco: 104 - CAIXA ECONOMICA FEDERAL Data de vencimento: 28/02/2020
Mimera de pagaments: 04001711 2871 Data de pagamento: 27/02/2020
Nimero documento: | 04001711 2871 Data do documente: 2710272020
Carteira: Mosse nimero:  00000000000000000000
Tipo de documento: | Outros NeMNF/FAT/DUP: O
(=) Valor do documento: RS 34.475,94 {-) Desconto | abatiments:  R$ 0,00
(-) Outras dedugdes: R$0,00 (+) Mora / multa: R$ 0,00
(+) Outros acréscimos: . R$ 0,00 (=) Valor cobrado: RS 34.475.94

Uszo da empresa:

A transag3o acima foi realizada no Multipag Bradesco.

SAC - Servigo de
Apoio ao Cliente

Alé Bradesco Deficiente Auditivo ou de Fala

0800 T04 8283 0800 722 0099

Cancelamentos, Reclamagdes e Informagdes.

Atendimento 24 horas, 7 dias por semana.

Ouvidoria 0800 727 9933 Atendimento de segunda a sexta-feira, das 8h as 18h, exceto feriados.

Cushman & Wakefield

GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | J
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"II CUSHMAN & .
(l(liMh WAKEFIELD

(“\b Comprovante de Pagamento
Bcleio de Cobranga
Autenticagdo Bancdria:  BRADESCO270220203100000000009268379000105041149876758344T594PAGO

bradesco

Conta de Débite:  Agéncia: 2028-1 | Conta: 216800-6
Fagador: WAL MART BRASIL LTDA 00063960000109 | CNPJCPF: 00.063.960:0001-03

Beneficiarioc.  BETIM PREFEITURA CMNPJICPF: 18.715.391/0001-9¢
Mome Sacador Avalista: - CNPJCPF do Sacador Avalista: -

Nimero de identificagio: 10499 26890 TS000 105043 11498 767588 6 81790003447554

Banco: 104 - CAIXA ECONOMICA FEDERAL Data de vencimenio: 22/02/2020
Mimero de pagamento: 04004791 2871 Data de pagamento: 2700212020
Mimere documento: 04001711 2871 Data do dogumenio:  27/0212020
Carteira: MNosse nimers:  00000000000000000000
Tipo de documento:  Outros NENFIFAT/DUF: 0
=)} Valor do documents:  R$ 34.475.94 (-) Desconto / abatimenic:  R$ 0,00
() Outras dedugbes: R$ 0,00 {+) Mora / multas, R$ 0,00
(+) Outros acréscimos:  R$ 0,00 (=) Walor cobrado; R$ 34.475,94

Uso da empresa:

A transag3o acima foi realizada no Mulipag Bradesco.

SAC - Servigo de Alé Bradesco Deficiente Auditivo ou de Fala Cancelamentos, Reclamagies e Informagdes.
Apoio ao Cliente ) ~
0800 704 8383 0800 722 0099 Atendimento 24 horas, 7 dias por semana.
‘Ouvidoria 0800 727 9933 Atendimento de segunda a sexts-feira, das 8h a5 18k, exceto feriadas.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | K
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"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

Habite-se:

—

PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM

DIVISAO DE ANALISE DE PROJETOS PARTICULARES

-
CERTIDAO DE HABITE-SE E

BAIXA DE CONSTRUGAO

CERTIFICO, a requerimento de parte interessada,
conforme  protocolado no PA 1109107
que ofs) imdvel(is) abaixo descrito(s) esta(ao) totalmente
construido(s) e em conformidade com o projeto arquiteténico
aprovado, obtendo BAIXA DE CONSTRUGAO.

DADOS DO IMOVEL:

Uso: Tipo de Habite-se:
L Comercial

INTEGRAL

Lote ou descricao conforme Registro (em caso deGleba):

AREA DE 295.515,23 M l

Quadra: - N°. da Matricula no CRI;
AREA | 138791 |

Bairro:

l LUGAR DENOMINADO PINTOS - RIACHO DE AREIA i

Enderego da Obra:
AV. MARCO TULIO ISSAC, 7001, VIA EXPRESSA ENTRE ESTACAS 490 E 510 1

N° Processo Aprovagao: Data de Aprovagao Projeto:
| 1109107 4 07/11/08 |
RT Execucao ou Laudo: B N° CREA:
IROMULO MENDES GUIMARAES | |66830/D |
N° ART-CREA: 4250758138
OBSERVAGAO:
XXX XXX B W
OBSERVACOES GERAIS:

1) A presente refere-se somente as condigdes de habitabilidade que compete ao Municipio certificar,
nos termos da legislagao edilicia e urbanistica pertinente;

2) Conforme estabelece o Art. 8° - Inciso V da Lei n® 5.116 de 21 de margo de 2011, é dever do
proprietario manter a integridade do projeto aprovado e promover sua conveniente utilizagido com
manutencéo das condigdes de salubridade e seguranga, mesmo apés o vencimento da
responsabilidade técnica e a concluséo da obra.

3) O proprietario devera conferir todo o conteudo desta Certiddo antes de protocolar sua averbagiao
junto ao Servigo de Registro de Iméveis, evitando transtornos e gastos com eventuais retificagdes.

Rua Para de Minas, 640 - Parque Brasiléa - CEP 32.600-412 - Foné:3512—3000 (Geral) 3512-3082 (DAPP) www.betim.mg.gov.br

ANEXOS

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | L
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CUSHMAN &
|II|||II WAKEFIELD ANEXOS

ﬁ PREFEITURA MUNICIPAL DE BETIM
~._|.,, DIVISAO DE ANALISE DE PROJETOS PARTICULARES

-
@‘l'? Péagina 2 de 2
> ¢~ CERTIDAO DE HABITE-SE E BAIXA DE CONSTRUCAO - PAN® | 1109107

Continuagao...

DESCRIGAO DO IMOVEL:

-PORTARIA COM AREA DE 2.810,070 x| 1
-EDIFICIO DE APOIO TECNICO COM AREA DE 2.297,840 | x| 1
-EDIFICIO ADMINISTRATIVO COM AREA DE 1.862,250 | x| 1
-EDIFICIO DE CARGAS SECAS COM AREA DE 24.637,980(x| 1
-GALPAO MANUTENCAO GERAL E EMPILHADEIRAS COM AREA DE 280,560 |x| 1
-CHURRASQUEIRA COM AREA DE 137,340 |x| 1
-GALPAO DE PALLETS DE TERCEIROS COM AREA DE 856,800 |x| 1
-EDIFICIO DE RECICLAGEM COM AREA DE 15,110 |x| 1
-CASA DE BOMBAS DO RESERVATORIO COM AREA DE 99,750 (x| 1
-TANQUE DE OLEO DIESEL GERAL COM AREA DE 37,130 |[x| 1
-SUBESTAGAO COM AREA DE 84,990 |[x| 1
-GERADORES COM AREA DE 95,150 |[x| 1
-CASA DE MAQUINAS DA ETE COM AREA DE 22,500 |x| 1
AREA PERMEAVEL ( APP ) 160.526,96M2 E ( GRAMA /JARDIM ) 30.065,66M? X
AREA CONSTRUIDA ( INTEGRAL ) y 33.237,47| m?
DATA DE EMISSAO:
| 05/05/2014. |

Vi
a Certidao de Habite-se

/Qﬂfz” T/{&c. c //’
/glﬁo adeu Lopes Tito

Diretor de’Analise de Projetos Particulares
Instituto de Pesquisa e Politica Urbana de Betim

Responsavel pela Vli-:;

Rua Para de Minas, 640 - Parque Brasiléa - CEP 32.600-412 - Fone:3512-3000 (Geral) 3512-3082 (DAPP) www.betim.mg.gov.br
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes:

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de V|ab|I|dade
utilizagbes econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 1

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

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a qua
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imdvel situado dentro do perimetro urbano defini

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: lot
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos
matematicas que expressem, em termo i
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:20

Valor de mercado “as is”: Valor de mer
conserva(;ao uso e zoneamen z

a aplicagdo de transformacdes
os atributos dos dados de mercado

a uma propriedade em seu estado de
a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

permanece no mercado para comercializacao. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacao;

-econdmica: “avaliacdo destinada a d|agnost|car a viabilidade técnico-
preendlmento com a utilizagéo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
idade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado

14653-4:2002);
seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

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

paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacédo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | O
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