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Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria

PREPARADO PARA: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI .

FINALIDADE: Fins de avaliacao de ativo de fundo imobiliario

PROPRIEDADE: Restaurante Nobu / Localizada na Rua, Haddock
Lobo 1573, Jardins, Sdo Paulo / SP - Brasil

DATA: 01 de novembro de 2019
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 1 de novembro de 2019.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FIl.
At. Sra. Eveline Carabeli
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B - 3° Andar - Vila Olimpia - 04551-065
Sé&o Paulo/ SAO PAULO

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imovel Comercial aurante Nobu), localizado
na Rua Haddock Lobo, 1573, Jardins, S&o Paulo / SP - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em docu partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Comple obiliaria para identificar o valor de
mercado para locacao, valor de mercado para venda , valor de mercado para venda

(dcf - mercado (loja vaga)) do imével em referéncia, i lor de ativo junto a CVM para
registro de transacao e integragcdo no prospecto de

A avaliacdo foi elaborada baseada nos d [ [ 0, em cumprimento com 0S NOSS0S
contatos com corretores e profissionais es i local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas pal o Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo ; contém 71 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interng . ublicacédo ou divulgacéo deste Laudo Completo de

Avaliacao Imobiliaria ndo sera pern acdo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventua issé a ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em

Da propriedad

do: trata-se do Imével Comercial Restaurante Nobu, localizado na Rua Haddock Lobo,
1573, Jardins, P

Brasil.

oi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
com as tendéncias de mercado na regido na qual o imoével estd inserido, nas
do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
ovembro de 2019, em:
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RIO BRAVO ) ) Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sra. Eveline Carabeli S3o Paulo, SP 04571-100
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B - 3° Andar - Vila Fone: +55 11 5501 5464
Olimpia. cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

Restaurante Nobu
AREA CONSTRUIDA - 1365 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)

Valor de mercado para

~ R$ 155.000,00 (Cento e Cinquenta e Cinco Mil Reais mensais) R$ 113,59
locacdo

R$ 25.657.000,00 (Vinte e Cinco Milhdes Seiscentos e Cinqlienta e Sete
Mil Reais)

R$ 24.654.000,00 (Vinte e Quatro Milhdes Seiscentos e Cinqlienta e
Quatro Mil Reais)

Valor de mercado para venda R$ 18.796,23

Valor de mercado para venda R$ 18.061,24

exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclai
Imobiliaria, bem como certas condi¢cdes extraordinérias, hipotétic

Premissas extraordinarias

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

o N&o h& premissas extraordinarias

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacde
um fato que nao existe ou é desg

e Nao ha premissas hipotétie

Esta carta ndo possui validade como
gue contém os textos, fotos, anexos e 0es que embasam este estudo.

. DocuSigned by:
DocuSigned by:
Rapesin Cossts
: o) R —
I S nwo © O mssossoers

Papel: Diretor

DatalHora da Assinatura: 2711212019 | 12:37.03 PST
559A57A08A9541C... u:hzgm

3301A13E270541FF834549292DD240FD

Mauricio Itagyba, MRICS, Registered Valuer
Gerente Sénior, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:

Ul Sibwa
0D70A2102CA24FC...
Abel Silva
Consultor, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil
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| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

SUMARIO EXECUTIVO

Data da avaliacéo: 01/11/19

Data da inspecgéo: 16/10/19
Tipo da propriedade: Loja
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Fluxo de Caixa

Determinar o Valor de mercado para locacéo
Objetivo: Determinar o Valor de mercado para venda (DCF - Contrat:

Determinar o Valor de mercado para venda (DCF - Megeado (Loja Vaga))

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliac&@o Imobiliaria foi contra de ativo de fundo
CARACTERISTICAS GERAIS DA PROPRIEDADE

RESTAURANTE NOBU

Endereco: Rua, Haddock Lobo 1573, Jardins, Sa
Testada: 10,0 m
Topografia: Regular - declive de 5% al10%

Formato: Regular

Area: 434,3 m2

DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

Descricao: Loja,

Estado de conservagao: Entre novo
Idade Aparente: 10 anos
Vida Remanescente: 50 anos

Area Construida Tg 1.365,0 m2

DOCUMENTAGCAQ
RESTAURANTE NO

Contr. Locacao ocador Osher & Osher Administragéo de Iméveis LTDA.
Locatério: Adress Consulting Negdécios Imobilidrios LTDA.

Endereco do Imével:  Rua Haddock Lobo, n° 1.573, Jardins, S&o Paulo, SP, CEP 01414-003
Data de Inicio: 1° de novembro de 2017

Duracéo: 31 de outubro de 2022

Area Alugada (m?): 1365 m2

Area Construida (m?): 1365 m2

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | Il
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|I||||I. CWUASKHE'?:IAENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ANALISE SWOT
PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

O avaliando localiza-se numa via movimentada, com construcdes residenciais e comerciais voltadas a classe média alta. A regide do imével
avaliando €, portanto, adequada ao uso.

O acesso ao imovel se da pela Rua Haddock Lobo, que tem proximidade com as estagdes Consolacéo e Oscar Freire, das linhas
- Amarela do Metro, respectivamente, além da proximidade com a rua Augusta e as avenidas Reboucas e Paulista.

A regido é consolidada quanto & comércio e fluxo de pessoas. E atrativa por sua boa localizacéo e facil acesso.
PONTOS FRACOS E AMEACAS

Existe uma alta oferta de restaurantes na regido.

Cenario politico econdmico internacional, que influencia na tomada de decisdo de potenciais inve:
em uma lenta recuperagao da economia.

ionais, refletindo

CONCLUSAO DE VALORES

Restaurante Nobu
AREA CONSTRUIDA - 1365 m?2

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)

Valor de mercado para

- R$ 155.000,00 (Cento e Cinquent R$ 113,59
locacéao
Valor de mercado para venda R$ 25'65.7'000’00 (Vinte e Cinco tenta e Sete R$ 18.796,23
Mil Reais)
R$ 24.654. i u
Valor de mercado para venda $ 654.000,00 (Vinte atro nquenta e R$ 18.061,24

Quatro Mil Reais)

Signed by.
2

Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI12680989813
U CPF: 1268008813
Pape: Diretor

DatalHora da Assinatura: 27/12/2019 | 12:37:03 PST
ICP—
!g:il

3301A13E270541FF834549292DD240F D

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | IV
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| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

w s

Cushman & Wakefield RIO BRAVO |V



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

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

ASPECTOS DA FACHADA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | VI
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| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

it 3 723 -

ASPECTOS DA FACHADA
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Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | VII
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| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DA ENTRADA DE PEDESTRES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | VIII
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(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | IX
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| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | X
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(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XI
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| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | Xl
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| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DA COZINHA

=g

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XIlI
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| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DA COZINHA

i - i |

:

18

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XIV
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ASPECTOS DO DEPOSITO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XV
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| CUSHMAN & ) .
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DAS AREAS TECNICAS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XVI
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| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO ESTOQUE
- : .

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | XVII
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CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD INTRODUGAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagédo é o imovel do contratante FUNDO DE INVESTIMENTO IM
RENDA VAREJO - Fll, listado a sequir:

e Restaurante Nobu, localizado na Rua, Haddock Lobo 1573, Jardins, Sao

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria tem por obj
locacao/venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de atualizagé j M para registro de transacao
e integrac@o no prospecto de aquisicao.

OBS.: O contetdo deste Laudo Complet
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo @ompleto de Avaliagao Imobiliaria é o contratante FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO REN

OBS.: Este Laudo Completo de Ava
contratante.

o desteTaudo Completo de Avaliagédo Imobilidria ndo seré permitida sem autorizacéo
presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
de, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e

etiva da avaliacédo: 1 de novembro de 2019;
e Data base do valor: Atual,
e Data da vistoria da propriedade: 16 de outubro de 2019.

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 1
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CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD INTRODUGAO

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a concluséo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma issa
extraordinaria.

e Nesta avaliagdo nédo foram consideradas premissas extraordinarias.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avali
simula um fato que néo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

¢ Nesta avaliacdo ndo foram consideradas premissas extraordinarias.

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 2



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

Restaurante Nobu

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

Contrato de Locacéo

Foi-nos fornecida cdpia do contrato de locag¢éo, com as seguintes descri¢cdes

e Locador: Osher & Osher Administracdo de Iméveis LTDA.

e Locatario: Adress Consulting Negdcios Imobiliarios LTDA.

e Endereco do Imdvel: Rua Haddock Lobo, n° 1.573, Jardins, S&o
e Data de Inicio: 1° de novembro de 2017
e Duracgéo: 31 de outubro de 2022

e Area Alugada (m?): 1.365,37

e Area Construida (m?): 1.365,37

0 apresenta qualquer titulo alienado
sabilidade da mesma.

OBS.: Para fins de calculo de valor estamos conside
e ndo consta qualquer registro de énus ou d

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 3
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ANALISE REGIONAL

"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

. »¥ s

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushmah,& Wakefield

Introducaad

O valor de curto '€ longopraza.delbens imoveis € influenciado por uma variedade de fatores. A andlise
regiofahidentifica'es,fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regiéo. As
guatro fargas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens iméveis, e, consequentemente,
afetam o valorde mercado sao: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias
ecanémicas.

A propriedade em €studo esta localizada na cidade de Séo Paulo.

Ceharic econdmico

Observacoes sobre a regiao

A seguir enumeramos algumas observacfes gerais sobre a regiéo.
Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 4
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CUSHMAN & )
((({H1HN ANALISE DA CIRCUNVIZINHANGA

WAKEFIELD

e Populagéo: A populagéo de S&o Paulo de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de
11.253.503 habitantes, com previsdo para 2019 de 12.252.023 habitantes (IBGE);

o Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a preximidade
com shoppings e polos de negdcios, lazer e servicos. Sao Paulo também se beneficia da facllidade de
acesso a outras regides e por ser uma das cidades mais economicamente desenvolvidas da America
Latina;

Conclusao

Diante dos fatos sociais e econdmicos enumerados anteriormente sobre a regi@o, somos modefadamente
otimistas sobre o cenario em curto prazo. Em longo prazo a regiéo deve vi¥enciar estabilidade’com
crescimento moderado e para o mercado imobiliario aumento dos valorg§ das propriedades.

Analise da Circunvizinhanca

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
PN RN T W T N W : D Y *™

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 5
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||||||I. g[LASKHEPg?ENL% ANALISE DA CIRCUNVIZINHANGA

Aspectos gerais
O imével encontra-se na regido do Jardins,bairro localizado na zona central da cidade de Séo P

administrado pela Subprefeitura de Pinheiros, Prefeitura de Sao Paulo. A regido do imével é cer
regibes do Itaim Bibi, Pinheiros, Paraiso e Bela Vista.

&
N\
O

lo, é
elas

Cushman & Wakefield
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||||||I. a,LLSKHEPgII'\ENL% ANALISE DA CIRCUNVIZINHANCA

A circunvizinhanca

A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos de utilidade publica disponiveis agimoével em

estudo séo:
e Agua potavel e Rede de esgoto
e Coleta de residuos e  Sistema viario
e Correios e Telefone
e Energia elétrica e Internet
e Escoamento de agua pluviais e Transporte coletivo
e Géas e TVacab

e lluminacéo publica

A propriedade dista aproximadamente 9,1 km do Ae sendo atingivel em cerca de 14

i adproxima ao Museu de Arte de S&o

co Paulistano, cerca de 650 m. O

el Jardins, o Ibis Budget Sdo Paulo Jardins e
tence, Jardins, faz parte de um conglomerado de
bairros pertencentes a regido de'Jardi S do o jornal O Estado de S&o Paulo, em pesquisa

Paulo Assis Chateaubriand (MASP), cerca de
restaurante também se localiza préximo

O imével em estudo encontra-se em regia ocupacédo mista, composta por imoveis residenciais
unifamiliares ( ultifamiliares (edificios), além de estabelecimentos comerciais e de servigos de
ambito local, e adréo construtivo médio a alto.

Ac

préxima a Avenida Paulista e Rua Augusta, que mantém um bom turismo, além de vias

de comércio, como a Rua Oscar Freire. e universidades o que nos faz crer que a regido ainda
senvolver com tendéncia ao desenvolvimento comercial. A regido é proxima a Universidade
Casper Libero e a Unip — Unidade Paulista, o que impulsiona a populagéo entre os 18 e 25 anos a
frequentarem a regido do avaliando. Sua localizacao, proxima a importantes vias, a universidade e aos
residenciais verticais préximos do avaliando tendem a impulsionar o restaurante.
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Mercado

Cenario Econdtmico

e 0 processo conturbado do Brexit. Diante deste cenario como parte da politica expansi
pela terceira vez no ano a taxa Selic para 5% ao ano renovando a minima historica.

PIB e Consumo

As primeiras proje¢des para o PIB de 2019 apontavam um crescime
Porém o primeiro semestre foi desanimador, o crescimento regi o frente a igual
periodo de 2018, o fraco crescimento pode ser atribuido a instabi ico interna e externa.
Contudo a reforma da previdéncia que fora apontada como um ves econdmicos foi
superada em outubro e o otimismo voltou a impactar o u altas nas proje¢6es do PIB de
2019. A menor projecao do Boletim Focus foi em ago ediana das projecdes foi de
subiu para 0,91%.

Por sua vez o crescimento do consumo das familia
PIB, também deve vir aquém do projetado i
o crescimento esperado é de +1,43% em 201

de 60% na demanda agregada do
lic a 5% e o desemprego em queda,

PIB (%) x Consumg@ye (%
Fonte: LCA

IB) x FBCF (%)

7,00
5,00

4 2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021

PIB (%)  ===Consumo das Familias (% do PIB)  e===FBCF (%)

Taxa Selic e IPCA

O processo de reducéo da taxa Selic comecou em outubro de 2016, e desde entdo segue em tendéncia de
queda que culminou em outubro de 2019 com mais redugéo, saindo de 5,5% para 5%, renovando a minima

historica. Nos ultimos 18 meses ja foram registradas trés quedas na taxa Selic, esta aceleracdo no processo
Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 8
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de reducdo se deu ap6s indicadores fracos da expansdo econdmica. O Comité de Politica Monetéria, havia
sinalizado através das atas das reunides que reduziriam a Selic ap6s a aprovacéo da reforma da previdéncia,
fato que se concretizou, contudo o mercado ainda projeta mais uma reducédo de 50 pontos base na Ultima
reunido do Copom de 2019 que acontece em dezembro, 0 que corresponderia a uma taxa de 4, ano.

Selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA
16%

14%

12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
2588
8823
Por sua vez era esperado um aumento de 4,189 , porém como o cenario econémico interno
e externo nao foi favoravel para a rg as Ultimas projecgdes do IPCA de 2019 apontam para
um aumento de 3,37%, mais dis - 0 da 019 estabelecida pelo Banco Central, que € 4,25%.
IPCA x Meta d

Fonte: IBGE; Banco Centra

%

1%
00
2017 2018 2019 2020 2021
s |PCA - e Vet a

Cambio e risco-pais

Com a reforma da previdéncia aprovada o Real se valorizou frente ao Délar em outubro, contudo no ano a
moeda brasileira acumula uma desvalorizag&o de 5,2%. Assim como outras moedas como o Peso Argentino a

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 9



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

||||||I. aIlILSKHEPIIL?ENL% ANALISE DA CIRCUNVIZINHANCA

N

Lira Turca e o Yuan que também apresentaram desvalorizacbes frente a moeda americana, como
consequéncia do cenario econdmico internacional, ndo obstante mesmo com a queda do risco pais em 2015
o EMBI+ Brasil esta em patamares superiores aos encontrados nos anos que antecederam a grande depressao
brasileira, assim como o Délar.

Assim como o Risco de Crédito calculado pela S&P que rebaixou a nota brasileira em 2018 de BB
distanciando ainda mais o Brasil do BBB- que é o primeiro nivel do grau de investimen

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600,00
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00

0,00

1,00

0,00
2012 2013 2014 2015 2 2020 2021

Meaning on Scale

A

Investment
degree, with
high quality and
low risk
Mexico, Peru Investment
Uruguay degree, average
Colombia quallty
Paraguay Category of
Bolivia, Brazil speculation, low
rating
High risk of
Argentina default
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Mercado de trabalho

O maior nivel de desemprego do Brasil foi em 2017 - 12,73%, decorrente da crise econémica, contudo apds a
reforma trabalhista em 2017 o nimero de desempregados iniciou a tendéncia de retracao, fech
12,27% e com projecao para fechar 2019 em 11,94%, porém apesar da taxa de desemprego esta
ainda segue em niveis elevados e as projecfes para os proximos anos € de reducéo lenta.

PNAD Continua (var. % anual)
Fonte: IBGE

14% 12,73%
13%

12%
11%
10%
9%
8%
7%
6%
5%

12,27%

11,76%

2014 2015 2 2020 2021

Atividade industrial

ocupacao de galpdes industriais e logisticos e a Produc¢éo
rescimento de 1,07% em 2018 e a proje¢fes para o final

ria Geral - PIM-PF (var. %

3,03% 3,26%

,’———-
'4

/
-0,69%#
~ -”

-4,00%
-6,00%
-8,00%
-10,00%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Projecdes para a economia brasileira

Atividade Econbmica

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (novembro/19)

Brazil Economy
Real GDP, %

1.11

0.5 -3.31 1.06 2.49

Unemployment Rate, % 6.82 8.52 1151 12.74 12.26 11.81

Brazil Employment, # 152,714 -1,625,551 -1,371,363 -123,428 421,078 734,007 318,404

Office-using Employment, #

Séo Paulo 27,307 -35,588 -46,851 3,050 67,357
Rio de Janeiro 1,518 -34,311 -48,340 -12,304 13,172
Retail Volume, % 2.23 -4.34 -6.25 4.12 4.44
Industrial Production, % -3.02 -8.24 -6.41 3.37 3.25
CP!I Inflation, % 6.41 10.67 6.29 3.57 3.67 4.04
IGP-M Inflation, % 3.69 10.54 5.50 4.48 4.46
IPA-M, % (60%) 2.13 11.19 6.23 4.82 452
IPC-M, % (30%) 3.68 3.74 4.19
INCC-M, % (10%) 3.78 418 5.84
Interest Rate, % 5.25 5.25 7.50
R$/US$ (end of period) 3.80 3.78 3.78
EMBI+ Brazil (end of 205 204 208
period)
Este relatério om dados fornecidos pela LCA Consultoria em parceria com a Cushman &
Wakefield.
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Analise da Propriedade

Descricéo das propriedades

A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Restaurante Nobu - Rua, Haddock Lobo 1573, Jardins, Sao Paulo / SP - 01414-003 E

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

e 550 m da Estacdo de Metrd Oscar Freire, da linha 4 Amarela,
e 1,1 km da Avenida Paulista;

e 1,4 km do Hospital das Clinicas;

e 1,4 km do Parque Trianon;

e 1,8 km do Museu de Arte de S&o Paulo Assis Ch
¢ 9,1 km do Aeroporto de Sdo Paulo/Congonhas;
e 29,4 km do Aeroporto Internacional de Guarulh
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Terreno - Restaurante Nobu

DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

< N 4 /7% ‘ N

Fonte: Google EartiRro editado por Cushman & Wakefield

Obs.: A area da terrenofoiffernecida pelo cliente e/ou administracdo do empreendimento, nédo tendo sido
aferida in loco por hossos$ tecnicos
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O terreno sobre o qual esta implantado o imovel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno: 434,30 m2:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado muito bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 10,00 m de testada, para a
via:
e Rua Haddock Lobo - 10,00 m
e Formato: O formato do terreno é regular;
e Frente para a praia Nao se aplica;
e Topografia: A topografia do terreno é regular - decliv,
e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibi
comparagdo com outros na mesma
e Condicoes do solo: N&o recebemos informagdes re

assumimos que o solo possui capa
suportar as estruturas exi

imovel e a drenage
e Restricbes de uso do solo:  Nzo recebemos inf

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial Restaurante D como Loja, Monousuério.

i =

RESTAURANTE NOBU — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

4 é T

Entre novo e regular
1 anos

60 anos

59 anos

Area Construida Total 1.365,00 m2 Conforme:  Contrato de locacao

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentagdes fornecidas pelo cliente ndo tendo sido
aferidas in loco por nossos técnicos.
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RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ANALISE DA PROPRIEDADE

ITENS CARACTERISTICAS
Composicao Subsolo Bar, saldo, banheiros e area técnica.
, Bar, cozinha, banheiros, area técnica e
Térreo L
depdsito
Pavimen . - o -
a .e 10s Cozinha, saldo, escritério e depoési
Superiores
Pawm_entos Saldo, banheiros
Superiores
Estrutura Concreto Armado, e Aco.
Fachada Madeira, Pintura e Pele de Vidro.
Acesso de Pedestres Madeira.
Esquadrias Aluminio.
Vidros Temperado

Circulagéo Vertical

2 elevadores sociais da m

Ar Condicionado Tipo: Split.

de 630 kg

Gerador de Emergéncia O edificio possui e at

lluminagéo

Segurancga Contra Incéndio

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield
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Quadro de areas

A érea total utilizada é a Area Construida informada no contrato de locac&o e foi utilizada como base de célculo

neste estudo ndo sendo necessario o célculo da area equivalente.

QUADRO DE AREAS

AREA
PAVIMENTO CONSTRUIDA
Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 980,00
Térreo / Loja (m?) 385,00
Mezanino (m2) 0,00
Vagas Descobertas / Recuo (m? 0,00
Restaurante Nobu -
Restaurante Nobu Terreno Excedente (m?)
pvl
Pavimento 2
Pavimento 3
Pavimento 4

1.365,00

Zoneamento

ZC — Zona Centralidade

A legislacdo que rege o uso e oc do do solo

16.402/16.

Municipio de Sdo Paulo é determinada pela Lei

De acordo co
conforme de

egislacéo vigente, a pro
0 mapa abaixo.

edade encontra-se em perimetro de ZC - Zona Centralidade,
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LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,

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

Dentre as restricdes de ocupacdo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 18
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WAKEFIELD

e Taxa de Ocupacao: é a relagdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcao e a
area do lote ou terreno onde ela se aloja; e

e Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computav
construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restri¢cdes quanto a ZC - Zona Centralidade

Com base nas informacdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao Ort
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamente, relacio
estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual: Lei 16.402/16

Uso atual do imével: Comercial

Séao Paulo

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 19
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RESTRICOES DO ZONEAMENTO

POSICAO DO AVALIANDO C

ITEM RESTRIGAO RELACAO AO ZONEAMENTO
Area Minima de Terreno do Lote: 125,00

Altura Maxima Permitida: 48,00

Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,00 vez a area do terreno

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 2,00 vezes a area do terreno

Taxa de Ocupagéo: 0,85

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

s com base
a legislacéo.

N&o somos especialistas na interpretagdo da lei de zoneamento,
para consulta informal, a propriedade em estudo possui selecione

Conclusao

Adequada ao mercado em que esta inserida.
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/200
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas e sua
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

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

Metodologia

Método Comparativo Direto de Dados de

“Identifica o valor de mercado do bem

se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
os desconsiderar que as condi¢bes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem
variar ificativamente para o momento de execucgéao e comercializacdo do imével. Diferentes cendrios
econdmicos podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de
execucao e/ou comercializacdo do imavel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo. ” (NBR-14
abril/2001)

Neste método, a indicacéo do valor total do imével objeto da avaliacéo pode ser obtid
conjugacéo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprod
devidamente depreciado e o fator de comercializagéao.

O fator de comercializacéo estabelecera a diferenca entre o valor de merca
reconstrucéo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 depen
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacéo presente da su a liquida prevista, considerando-

se cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a N : mov bano e NBR 14653-4:2002
— Empreendimentos conforme o imével em avaliaca

custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quanti s de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacio 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 utilizacdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende
amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristic
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguinte
as “Normas”:

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

Tratamento por fatores: homogeneizaga atores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatisti€asdos resultados homoge

icacOes das avaliagBes podem ser quanto a fundamentacéo e preciséo.

A fundamentacgéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
qguando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

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

Aplicacédo da metodologia

Os célculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideragéo as caracteristicas fisica
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagao é concluido através da apresentagéo do resultado provindo do

Mercado e Fluxo de Caixa Descontado. Para afericao do valor o
de Mercado”.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcao, basi
finalidade da avaliacédo e da disponibilidade, qualida
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Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado — Cenario Contrato + Mercado

condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;
e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendiment
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do
O modelo de andlise considera a apuracéo dos resultados do empre
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado
de operacéo, totalizando uma projecao de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagédo, consideramos premissas ias e informagbes sobre o

mercado de iméveis comerciais em S&o Paulo e na
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CENARIO - DCF - Contrato + Mercado
RESTAURANTE NOBU

Endereco: Restaurante Nobu

Data base do fluxo 01/12/2019

Término do Fluxo 30/11/2029

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2017 a 31/12/2022
N° de meses vagos 6

Periodo vago 01/01/2023 a 01/07/2023
Area Construida 1.365 m?

Aluguel mensal

R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 1° més

R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 21° més

R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 33° més

R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 45° més
R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 57° més
R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 69° més
R$ 146.323,91 ou R$ 107,20/m2 no 81° més
TAXAS E DISPENDIOS
Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposicdo de Ativo

% of sale price
Aluguel mensal - mercado 155.049,99 ao més ou R$ 113,59/m2 ao més
Taxa de desconto - a.a. % Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 0%

Valor do iptu 151.999,10 Ao més.

Valor condomini - Aomés.

Comissao sob Sim 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
Outras despesa - Aomés.

Valo mercado R$ 25.656.850,00 -

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 26



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condi¢Bes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem c
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operagéo e desempenho do empreendimento e da e
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado subs
do real frente ao doélar, bem como a reducéo continua da taxa de juro
para este tipo de empreendimento em 7,0 % ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,50% ao ano par
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A ta
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de
caixa operacional final do empreendimento.

de valor de mercado residual da
imativa da receita operacional
mado para compor o fluxo de

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 27



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Fluxo de caixa descontado

Receitas

Aluguel Minimo
Aluguel Percentual
IPTU

Condominio

Despesas Operacionais
FPP

PIS/COFINS

Outras Despesas

IPTU
Condominio

Resultado Operacional Liquido

Despesas Ndo Operacional
Comissdo Sobre Locagdo
FRA

CAPEX

Fluxo de Caixa
Perpetuidade
Fluxo de Caixa Total
Fluxo de Caixaa VP

Valor do Empreendimento

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Ano 1

2019
3.579.876
1.755.886,92
0,00
1.823.989,20
0,00

-1.823.989
0,00
0,00
0,00

-1.823.989,20
0,00

1.755.887
0,00
-71.598
0,00
-71.597,52
0,00

0,00
1.684.289
0,00
1.684.289
1.623.988

25.656.850

Cushman & Wakefield

Ano 2 Ano 3 Ano 4
2020 2021 2022

3.579.876 3.579.876 1.833.568
1.755.886,92 1.755.886,92 921.573,84
0,00 0,00 0,00
1.823.989,20 1.823.989,20 911.994,60
0,00 0,00 0,00
-1.823.989 -1.823.989 -1.823.989
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
-1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20
0,00 0,00 0,00
1.755.887 1.755.887 9.579
0,00 0,00 0,00
-71.598 -71.598 -191.721
0,00 0,00 -155.049,99
-71.597,52 -71.597,52 -36.671,37
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
1.684.289 1.684.289 -182.142
0,00 0,00 0,00

1.684.289 1.684.289 -182.1.

1.517.746 1.418.454

Ano 5

2023
3.684.589
1.860.599,82
0,00
1.823.989,20
0,00

-1.823.989
0,00
0,00
0,00

-1.823.989,20
0,00

1.860.600
0,00
-73.692
0,00
-73.691,78

Ano 6

2024
3.684.589
1.860.599,82
0,00
1.823.989,20
0,00

-1.823.989
0,00
0,00
0,00

-1.823.989,20

1.786.908
228.427

AVALIACAO

Ano 7 Ano 8
2025 2026
3.684.589 3.684.589

1.860.599,82
0,00
1.823.989,20

0,00

0,00
-73.691,78
0,00

0,00
1.786.908
0,00
1.786.908
1.072.956

1.786.908
1.148.063

0,00

.823.989,20

0,00

1.860.600
0,00
-73.692
0,00
-73.691,78
0,00

0,00
1.786.908
0,00
1.786.908
1.002.762

0,00
1.823.989,20
0,00

-1.823.989
0,00
0,00
0,00

-1.823.989,20
0,00

1.860.600
0,00
-73.692
0,00
-73.691,78
0,00

0,00
1.786.908
28.624.612,63
30.411.521
15.488.463

3.684.589
1.860.599,82
0,00

-1.823.989
0,00
0,00
0,00

-1.823.989,20

1.860.600

0,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor p
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacao d
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

ia pelo

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 434,30

VPL unitério de Area de Terreno (R$/m2) 59.076,33

Area Construida(m?) 1.365,00

VPL unitério de Area Construida (R$/m?) 18.796,23

VPL Final (R$) 25.656.850,00 \
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Determinacé&o do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado — Cenario Mercado (Loja Vaga)

condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;
e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do
O modelo de analise considera a apuracéo dos resultados do empre
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado
de operacéo, totalizando uma projecédo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagé&o, consideramos premissas ias e informagbes sobre o

mercado de iméveis comerciais em S&o Paulo e na

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 30



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

CENARIO - DCF - Mercado (Loja Vaga)
RESTAURANTE NOBU

Endereco: Restaurante Nobu
Nome da loja: Restaurante Nobu
Luc “)

Data base do fluxo 01/12/2019
Término do Fluxo 30/11/2029
Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/12/2019 a 01/12/2019
N° de meses vagos 6

Periodo vago 01/12/2019 a 01/06/202
Area Construida 1.365 m?

Aluguel mensal

R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m? no 1° més

R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 21° més
R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 33° més
R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 45° més
R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 57° més
R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 69° més
R$ 155.049,99 ou R$ 113,59/m2 no 81° més
TAXAS E DISPENDIOS
Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposicéo de
% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Ao ano.
Ao ano.

155.049,99 ao més ou R$ 113,59/m2 ao més

Taxa de desconto - a.a. ,50% Ao ano.
Taxa de captalizacéo - a.a. 6,50%
Valor do iptu 151.999,10 Ao més.
Valor condomin - Ao més.
Comisséo sobre loca Sim 1 Aluguel no 1° més de renovatdria.
Outr spesas - Ao més.
rde ado R$ 24.653.590,00 -
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condi¢Bes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem ¢
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da e
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econémicos do pais tém melhorado subs
do real frente ao doélar, bem como a reducéo continua da taxa de juro
para este tipo de empreendimento em 7,5 % ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,50% ao ano par
propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A ta
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de
caixa operacional final do empreendimento.

de valor de mercado residual da
imativa da receita operacional
mado para compor o fluxo de
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Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 011
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2029
Receitas 1.842.295 3.684.589 3.684.589 3.684.589 3.684.589 3.684.589 3.684.589 3.684.589 X 3.684.589

Aluguel Minimo 930.299,91 1.860.599,82 1.860.599,82 1.860.599,82 1.860.599,82 1.860.599,82 1.860.599,82 . 0 1.860.599,82
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 0,00 0,00
IPTU 911.994,60 1.823.989,20 1.823.989,20 1.823.989,20 1.823.989,20 1.823.989,20 1.823.989,20 1.823.989,20
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989 -1.823.989
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20 -1.823.989,20
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 18.305 1.860.600 1.860.600 1.860.600 1.860.600 4 X 3 860.600 1.860.600 1.860.600 1.860.600
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Ndo Operacional -191.896 -73.692 -73.692 -73.692 -73.692 -73.692 -73.692 -73.692
Comissdo Sobre Locagdo -155.049,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -36.845,89 -73.691,78 -73.691,78 -73.691,78 -73.691,78 -73.691,78 -73.691,78 -73.691,78
CAPEX 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa -173.591 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 o 0,00 0,00 28.624.612,63
Fluxo de Caixa Total -173.591 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908 1.786.908 30.411.521
Fluxo de Caixaa VP -197.869 1.598.729 1.487.190 197.129 1.113.608 1.035.915 963.642 14.784.899

Valor do Empreendimento 24.653.590
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor méximo que um eventual empreendedor pa
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicagao
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

ia pelo

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 434,30

VPL unitério de Area de Terreno (R$/m?) 56.766,27

Area Construida(m?) 1.365,00

VPL unitério de Area Construida (R$/m?) 18.061,24

VPL Final (R$) 24.653.590,00 \
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Determinacéo do valor de mercado para locagdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de s de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos ele S
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacao de proprié

de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, a
opinido de valor do imével.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos ele

e Fator de acesso: Fator usado para adequar as ¢
por via asfaltada, via de terra, beira de rodovia,

e Fator — frente praia: Fator que leva em consi & ia e/ou tamanho (metragem) que o imével
possui com frente para a praia/ a utilizacéo para os fins que séo permitidos conforme
zoneamento.

e Fator de esquina: Fator q sicao do imovel na quadra, sendo considerado um

guina e 5% se possuir duas frentes.
as caracteristicas fisicas, como localizagéo, nivel

que faz uma relacéo entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
dos comparativos.

or usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével

r zoneamento: Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os
rativos estéo inseridos.

e promocionalidade: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, considerando se o

imovel esté localizado numa via principal ou secundaria.

e Fator testada: Fator usado para ajustar a testada do imével comparativo em relagédo ao imoével avaliando.
e Fator depreciacao: Para levar em consideragéo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A

explicacédo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.
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Critério de depreciacéo

Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracéo fisica é o resultado da acéo do uso e do meio ambiente sob a estrut
valor;

¢ Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a s
gue afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo

propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao
Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em i a ciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacao da constru

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo Reparos simples
b Entre novo e regular Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular Reparos importantes
d Entre regular e reparos si Entre reparos importantes e sem valor
Na proxima pagina apresentamos a p : ada, apontando os elementos utilizados e o tratamento

das amostras, referentes a determinacac lor de locacdo para imoéveis comerciais na regiao.
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S GERAIS DOS ELEMENTO!

CARACTERISTIC

IPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA TOTAL

OLO | SUBLOJA
SOBRELOJA/

AVALIACAO

TERRENO

. VAGAS ALe
TIPO DE AREA () / TERREO /LOJA . EQUIVALENTE PRECO V. UNITARIO DE LOCAGAO(RSIM? .
ENDEREGO Wover  PETERRENO TESTADA®) "L SomReLon g {7 MeEzANNO () DESCOBERTAS  Pv1 PAVMENTO2  PAVIMENTOS  pAviMENTO4  exceDenTe EQUHREENTE nopevagas  RECO 1 V- URTERD BF TRCRC INFORMANTE ~ CONTATO
s NoToLIn
. 1.365,00
a  Restaurante Nobu - Rua Haddock Lobo Loja 43430 10,00 980,00 385,00 000 0,00 000 000 0,00 0,00 4930 879,93 O - - -

1573, Jardins - Sdo Paulo SP Construida

PARATIVOS

Rua, da Consolagdo, 3452, Cerqueira 500,00
César, o Paulo | SP CEP 01416-020 Loja 24000 6,00 . 000 23500 30,00 235,00 0,00 0,00 0,00 000 500 37550 0 60.000,00 159,79 Milenio Iméveis
Brasil
Rua, Haddock Lobo, 1583, Cerqueira César, 696,00
2 O e et Loja 54000 11,00 . 000 32000 152,00 0,00 22400 000 0,00 000 22000 568,00 o 90.000, 158,45 Valdit (1) Oferta dez-19
Rua, Oscar Freire, 441, Jardim Paulista, 787,00
3 e e Loja 250,00 800 o 20000 105,00 000 000 105,00 107,00 000 000 55,00 496,50 0 16113 Sabina (1147502725 Oferta dez-19
» 389,00
4 Rua Oscar Freire, 1009, Cerqueira César, Loia 130,00 10,00 0,00 130,00 000 0,00 130,00 129,00 0,00 000 0,00 259,50 308,29 000 (11)98000-6000  Oferta dez-19

Séo Paulo / SP CEP 01412-100 Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

FATOR DE

OFERTA AREA IDADE (ANOS) CONSERV. PADRAO PADRAO DEF:?ESCI;AQA DEPRECIAGAO LOCALIZAGAO HOMOGENEIZ
ACAO
Entre novo e regular 9,00
A 1,00 1,00 10 1,00 0,92 1,00 8,50

b 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA

COMPARATIVOS

Entre novo e regular 8,3 1,09 0.04 0,98 1,00 0.7 139,08 139,08
Menor b 2.2.3 Galpao MédioMEDIA Inferior ' Superior Similar ! ! !

2 0.90 0,95 15 Entre novo e regular 85 1,06 087 1,05 1,00 106 15109 15100
! Menor b 2.1.3.1 Escritério Médio s/ ElevadorMEDIA Inferior ! Inferior Similar ! ! !

3 0,90 0,93 15 Entre novo e regular o 8,0 ) 1,1?; 0.89 1.0§ 1.25!. 1,30 188,46 188,46

Menor b 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA Inferior Inferi nferior

4 0.90 0,86 s Entre novo e regular 8,75 1,03 096 0,96 082 226,19 226,19

! Menor b 2.1.3.2 Escritério Médio c/ ElevadorMEDIA Inferior ' Superior ! ! !

Média 176,21 176,21

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Restaurante Nobu

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 176,21

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 229,07 Limite Superior

Limite inferior (30%) 123,35 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 4 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de

Desvio Padrédo

Distri. "t" Student

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 176,21 176,21

155.049,99

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
_ - _‘ \ "~ . > \\ ’

J 3 5 .

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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Andélise das amostras
= F N

sh/AMmostra N° 1
A propriedade localiza-se na Rua, da Consolacéo, 3452,

= edificio |, distante aproximadamente 300,00m do avaliando,
—|possui 500,00 m? de area construida total. O valordnitario
Ipedido para locacédo da unidade é de R$ 159,79/mz2 de“area

R Em comparacao com o avaliando, consideramos na

! \\ B ~ 7z ~ . .

+ .41 homogeneizagdo que trata-se degarea menox, padréo inferier,
-.3-.depreciagéo superior, localizag&o similar.

g Amostra N° 2

2 A propriedade Igealiza-se na'Rua, Haddock Lobo, 1583,

® Cerqueira César, Sao Paule’/ SP CEP 01412-100 Brasil,
distante@proximadamente 10,00m do avaliando, possuli
'#1696,00 m2 de area‘conhstruidadotal. O valor unitario pedido

j construida.

Em compatagéo com’o avaliando, consideramos na
homogeneizagdo que trata-se de area menor, padrao inferior,
depreciacag inferior, localizag&o similar, classificagao similar,
promociopalidade similar.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua, Oscar Freire, 441, Jardim
Paulista, S&o Paulo / SP CEP 01426-001 Brasil, distante
aproximadamente 300,00m do avaliando, possui 787,00 m2 de
area construida total. O valor unitario pedido para locagéo da
unidade é de R$ 161,13/m? de area construida.

Em compara¢é@o com o avaliando, consideramos na
homogeneizagdo que trata-se de area menor, padrao inferior,
depreciacao inferior, localizaco inferior, classificacdo similar,
promocionalidade similar.

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 41



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

\ Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua, Oscar Freire, 1009,
Cerqueira César, Sao Paulo / SP CEP 01412-100 Brasil,
edificio |, distante aproximadamente 260,00m do avaliando
possui 389,00 m2 de area construida total. O valor unitario
pedido para locacao da unidade é de R$ 308,29/m
construida.

Em comparacao com o avaliando, conside,
homogeneizagdo que trata-se de area
depreciacdo superior, localizacdo s
similar e promocionalidade simila
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Concluséo de valor de mercado paralocacdo — Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 158,45 /m2 a
/m2, de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 389,00 m2 a 787,00
area. Portanto, de acordo com os célculos demonstrados concluimos que o valor de megcado para loc
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METOD
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO

ante Nobu

Valor Unitario (R$/m2)

879,93

Area Equivalente (m?)

Valor de Mercado para Locacao (R$) 49,99
Valor Unitario (R$/m2) 113,59
Area Construida (m2) 1.365,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefi

Cushman & Wakefield RIO BRAVO | 43



DocuSign Envelope ID: DE16A135-09F 1-4CED-ACE0-D17C78D29C64

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Afericao de valor

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto dg,Dados de
Mercado e Fluxo de Caixa Descontado. Para afericao do valor optamos pelo “Método Comparati
de Mercado”.

Conclusao final de valor

centos e Cinquenta e Quatro Mil Reais)
io R$/m 218.061,24
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Especificacao da avaliacao

A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — ValG@
Locacéo de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagao do imoével avaliando 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 3 1
mercado efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado Apresen 2
as caracteri
Intervalo admissivel de ajuste para o
4 ) 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 7

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

2 ajuste é de 0,80 el que, com um nimero menor de dados de

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 |

Pontos Minimos 6 4

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

Itens obrigatérios Grau |

todos, no minimo no grau |
FUNDAMENTACAO, 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
1 I I

Amplitude do intervalo dé

torno da estimativa de tel <=30% <=40% <=50%
Interv: onfianca 36,62%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

ao qual

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. empresa emissa
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo

pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador i isas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fo i s informacgdes. Tanto o avaliador
como a C&W néo podem ser responsabilizados i pletude dessas informacgdes,
incluindo a exatiddo das estimativas, opiniées, di exposicoes e assuntos fatuais.
imento da C&W eventuais

baseadas nas informag0@es fornecidas pelo
Contratante e/ou pela admi to, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria, ” pelo Avaliador;

e Os documentos nao foramanali ica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade

e As areas de terreno e/ou relati

as dos melhoramentos considerados pelo Laudo s&o baseadas na inspec¢éo visual
iador. A C&W nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes

es em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e nao representam um nimero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢es vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacdo ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo néo sera permitida sem autori formal
por escrito da empresa emissora, C&W A menos que indicado no acordo firmado entre Contr

civeis e criminais impostas pela violacéo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacéo;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estrutur
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por t i rganizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c)
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicavei

ocupacéo e outras autorizagdes governamentais
uso em que se baseia a opinido de valor contid

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se ho seado em resumos de locagéo

ma responsabilidade pela

um aconselhamento legal a respeito da inte a s de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisOes de receitas e dg ouver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opinibes i ~ u conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitase @ O Avaliador e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas iSO etizem. O mercado imobiliario esta em constante

flutuacdo e mudanca. N&o € tare or prever ou de qualquer forma garantir as condi¢des de um
futuro mercado imobiliario, o Avalia @de apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;
e Estudos € bientais e da contaminac¢&o do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho
e Salvo dispa ia,no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que

possam ter

néo foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar

lor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
tdes na opinido de valor;

isposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo 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 engenheirg profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detal
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adeq
ou condi¢éo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste
informacéo detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovagéo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor o
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas c
investimento global, juntamente com suas consideracdes independen
subscrigdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve co
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitan
de Avaliagao Imobiliaria;

¢ Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comp dos na execugao
dos servicos; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilj
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como ico ipotéti xtraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

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

e As declaracgdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria séo verdadeiros
corretos;

as partes envolvidas;
¢ Na&o temos viés com relagéo a propriedade em estudo ou as partes

¢ Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicio
resultados pré-determinados;

e Abel Silva néo realizarou a inspec¢éo da propriedade objeto de
Imobiliaria;
¢ Nossas andlises, opinides, resultados e este Laudo em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da A

e Nossa remuneracao para execucao deste Laud
desenvolvimento ou conclusdo de um valor pre
do contratante, ou a ocorréncia de even
Avaliagdo Imobiliaria.

ado, que favoreca a necessidade
o deste Laudo Completo de
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Anexo A: Documentacao recebida
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O
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Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o v
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de V|ab|I|dade
utilizaces econbmica, para uma determinada finalidade, situagédo e data. ” (NBR

Fator comercializagao: “A diferencga entre o valor de mercado de um bem e o0 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 qu
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data d
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imovel urbano: “Imdvel situado dentro do perimetro urbano defini

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

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

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos i a aplicacdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termo i
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:20

Valor de mercado “as is”: Valor de mer
conservagado, Uso e zoneamer 3 a avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and

comercializagado ou
rciais/residenciais),
” (NBR

do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacao;

alienacdo, \de a, pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador q ecessidade de obter um laudo de avaliagéo;

ampreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);

idade: “Anadlise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
14653-4:2002);

ra 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
atério do laudo de avaliagcdo em contrato firmado com o contratante;

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

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