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Sao Paulo, 30 de junho de 2026

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO FlI
Avenida Chedid Jafet, 222 — Bloco B, Conjunto 32 — Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP

A/C
Geovanni Araujo
Administragdo Fiducidria

REF: Centro comercial localizado na Rua
Maria Anténia, 140 — Vila Buarque — Sdo
Paulo / SP

Atendendo a solicitacdo da RIO BRAVO, a BINSWANGER BRAzIL efetuou a avaliacdo do imédvel em
referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base 30 de junho de

2026.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estda em consonancia com as exigéncias da Resolugdo 175,

de 23 de Dezembro de 2022 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

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

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢ao para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

ISABELA DORA COSTA Assinado de forma digital por ISABELA DORA
COSTA MONASTERSKY:14400445895

MONASTERSKY:14400445895 Dpados: 2026.09.10 17:46:00 -03'00"

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

Fll RIO BRAVO RENDA VAREJO (cNps/MF Ne 15.576.907/0001-70), representado por RIO BRAVO
solicitou a Binswanger a avaliacdo de um imével comercial, determinando seu Valor Justo para Venda

(Fair Value), na data-base de 30 de junho de 2026, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

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

avaliagdo;

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

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v/ Os profissionais envolvidos neste trabalho n3o tém interesses financeiros nos bens aqui

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

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

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

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

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

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v/ N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram analisadas as condi¢des estruturais do imdvel, apenas identificamos e apontamos

(se houver) avarias aparentes;

v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

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

calculos;

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

“Sumario Executivo” deste relatério.

v/ 0O valor de avaliagdo considera que n3o havera alteracdo das condi¢des econémicas e de
mercado entre a data de execugao e entrega do laudo e a data-base da avaliagdo, assim como

a propriedade se manterd nas condi¢cGes em que se encontra hoje.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

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

QUADRO DE AREAS - PLANTA

Area Privativa Total

Pavimento Térreo (m?) Mezanino (m?) Cobertura (m?) (m?)
L 1A 11,70 11,70 n/a 23,40
L 1B 11,70 11,70 n/a 23,40
L 02 85,57 77,01 n/a 162,58
L 03 61,85 40,07 n/a 101,92
L) 04 1.031,11 45,39 455,22 1.531,72
LJ 05 55,61 55,61 n/a 111,22
LJ 06 105,66 62,13 n/a 167,79

Area Privativa 1.363,20 303,61 455,22 2.122,03
MATRICULAS & IPTUs
Pavimento Matricula IPTU Area Construida (m?) Vagas

U1 71.705 007.077.1444-3 87,30 1
Sobreloja 71.706 007.077.1465-6 711,18 1
L 02 71.707 007.077.1445-1 87,30 1

L 03 71.708 007.077.1448-6 103,49 1

L) 04 71.709 007.077.1449-4 103,49 1

LJ 05 71.710 007.077.1452-4 190,89 1

LJ 06 71.711 007.077.1454-0 79,46 1

L 07 71.712 007.077.1456-7 189,63 1

LJ 08 71.713 007.077.1458-3 129,27 1

LJ 09 71.714 007.077.1459-1 129,27 1

L 10 71.715 007.077.1460-5 129,27 1
L11 71.716 007.077.1464-8 183,40 1

L 12 71.717 007.077.1461-3 129,27 1

L 13 71.718 007.077.1462-1 129,27 1

L 14 71.719 007.077.1463-1 129,27 1

L 15 71.720 007.077.1457-5 189,63 1

L 16 71.721 007.077.1455-9 79,46 1
L7 71.722 007.077.1453-2 190,89 1

L) 18 71.723 007.077.1450-8 103,49 1

L 19 71.724 007.077.1451-6 103,49 1

L 20 71.725 007.077.1446-1 87,30 1
21 71.726 007.077.1447-8 87,30 1
3.353,37 22
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CONTRATOS DE LOCACAO

Unidade Locatdrio Area Locavel (m?) Da;z:;;:‘i)cio Datac::t':':’:)nino Valorlt::c:.:lcagﬁo

Loja 01A Smoov 11,76 01/10/2025 01/10/2029 6.000,00
Loja 01B Oakberry 11,76 15/09/2025 15/09/2029 4.000,00
Loja 02 Santa Gula 87,28 01/08/2025 01/08/2029 22.500,00
Loja 03 Subway 61,00 24/12/2025 24/12/2029 14.000,00

Loja 06 a 16 Smart Fit 1.479,35 30/04/2025 30/04/2035 112.000,00
Loja 05 Mamoru Sushi 62,00 08/08/2025 08/08/2029 11.000,00
Lojas19,20e21  Mc Donald's 107,20 30/07/2025 30/07/2040 22.739,23

TOTAL 1.820,35 192.239,23
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
3.1. LOCALIZAGCAO
O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imével

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

v/ 100 metros da Universidade Presbiteriana Mackenzie;

v 300 metros da Estag¢do Higiendpolis — Mackenzie (Linha 04 — Amarela);

v 900 metros do Shopping Pétio Higiendpolis;
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Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupacao:
Padrdo Econ6émico:

Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:

Area de Preservagio:
Polos Valorizantes:

Polos Desvalorizantes:
Vocagdo:

Valorizagdo Imobilidria:

Comercial / Prestacgdo de Servicos
Vertical - Alta

Alto

Otimo

Intenso

N3o

Préximo de polo comercial / Shopping center / hotel / transporte publico /
estacdo de metrd / universidades / escolas / hospitais

N3o observado
Comercial

Estavel

10
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A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v/ Abastecimento de 4gua
Cisterna / Pogo Artesiano

Esgoto pluvial

v
v
v
Esgoto sanitdrio v
Fossa v
Gas canalizado v
Coleta de lixo v

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Ny,

Rua Maria Antoénia

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra dtica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comeérecio local

Agéncias Bancarias

O N O NSRS

Shopping Center

Rua Maria Antoénia

11
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

R_CUNHA HORTA 1

Tz -
B B 1 1 [ 1 ) B ) e

S GAL JARDIM

T Praga/Canteiro & 0002

L]

IOR

ﬂ I
R~ REGO FREITAS
£
Im
1
5
. >
O]

R DR VILA NOVA

VEL PRES_JOAO GOULART

R DR _CESARIO MOTA JUNK

R_MARIA BORBA |
¥ A « OACONSOLACAO
ZEM| \ >
\
\

/X’ra;alcamn!ro
00020

EL

\

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lein2 18.081, de 19 de janeiro de 2024 - Dispde sobre a revisao parcial
da Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016, visando a compatibilizagdo

Legislacio de seu texto original com as supervenientes alteragGes decorrentes da

gislag promulgacdo da Lei n2 17.975, de 8 de julho de 2023 — Revisdo

Intermedidria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo,
nos termos da previsdo de seu art. 126, e da outras providéncias.

Zona de Uso - Descrigao ZEU — Zona Eixo de Estruturagdo e Transformacdo Urbana

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 4,0

Gabarito N/A

Lote Minimo N/A

Principais Usos Permitidos Comercial, Servigos e Residencial

Principais Usos Vetados Industrial

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

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

12
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4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

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

Documentos Area c(?:%tru"da Area (;:rr‘iz\;ativa Vagas de Garagem
IPTU 3.353,37 n/i 22
Planta 2.122,03 n/i n/i
Contratos de Locagdo n/i 1.820,35 n/i
ADOTADA EM CALCULO 3.353,37 1.820,35 n/a

n/i - néo informado / n/a — néo aplicdvel

13
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 30,00 metros — Rua Maria Antonia (conforme IPTU)
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 1 (uma)

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao No nivel da rua

Delimitagdo / Fechamento Delimitado por muro de alvenaria

14
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M ANTONIA

Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
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Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condic¢ao Geral das Instalagbes
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Alinhada as divisas do terreno exceto na fachada

3 Pavimentos: SS + Térreo + pavimento superior

3,00 a 5,00 metros
Concreto armado

Telha metalica

Metadlica / Concreto armado
Alvenaria

Marmore / Painel de vidro
Aluminio

Transparente

Regular (C)

Ndo detectados visualmente
Regular

15 anos

45 anos

15
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Lobby de entrada e , Alvenaria com
v Marmore . Telhado aparente
hall de elevadores revestimento em pedra
Area privativa das . .
X P Carpete Alvenaria com pintura Gesso
Lojas
Areas comuns dos . .
Granito Concreto texturizado Concreto aparente
andares
. o Azulejo parcial / Alvenaria
Sanitarios / Copa Ceramico jop / Gesso

com pintura

Especificagdes Técnicas

As informag0des a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

1 Elevador da marca Montele para acessibilidade com capacidade para 225 kg;

Circulagao Vertical = 1 Escada de emergéncia; e

1 Escada de uso social.

Sistema de Seguranga

e Controle de Acesso s CFTV

Sistema de incéndio interligado ao reservatodrio subterraneo

Sistema de Prevengao . .
Hidrantes e extintores

de Incéndio
= Alarme de incéndio e detectores de fumaca.
. = Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia
Elétrica S
individuais.
Ar-Condicionado = Ar-condicionado central com controle VAV;

16
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4.2.3. Reportagem Fotografica

; FEEEREER
7 ]

245, /ﬁ! il
Smart Fit Smart Fit

Subway
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Mamoru Sushi Mamoru Sushi

Banheiro dos funcionarios

Escada de uso social Estacionamento no subsolo

18
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias
S3o Paulo / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 1.521,11 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagdo [2022] 12.200.180 hab. 12.200.180 hab. 37.298 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 714.683.362,46 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 58.691,90 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,805 0,805 0,659

(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imavel
Oferta Média Para Locagao Médio-Alta
Demanda Médio-Alta Para Venda Médio-Alta
Risco de Invasao Baixa Vocagao Comercial

Analise de SWOT

Pontos Fortes: Pontos Fracos:

v Bom estado de conservagdo; e v N3o observado.

v" Boa Localizagdo e Acesso (Polo, eixo comercial,

proximidade metro, etc)

Oportunidades: Ameacgas:

v" Forte demanda para locagdo na regido. v N3o observado.

19
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5.1. PANORAMA DE MERCADO

CENARIO ECONOMICO GLOBAL

A economia mundial permanece em processo de desaceleracdo gradual, refletindo os efeitos
defasados do ciclo de aperto monetario implementado pelas principais economias nos ultimos anos.
Embora a inflagdo venha apresentando trajetdria de convergéncia em diversas economias, o ambiente
econOmico internacional continua caracterizado por crescimento moderado, elevada incerteza e

maior seletividade na alocacao de capital pelos investidores.

As projeg¢Oes dos principais organismos multilaterais indicam expansdo global em ritmo inferior as
médias histéricas, influenciada pela desaceleracdo das economias desenvolvidas, pelas restricdes
fiscais em diversos paises e pelas persistentes tensdes geopoliticas e comerciais. Nesse contexto, a
volatilidade dos mercados financeiros permanece elevada, exigindo maior cautela por parte dos

investidores.

Nos Estados Unidos, a economia continua apresentando relativa resiliéncia, sustentada por um
mercado de trabalho ainda sélido e pelo consumo das familias. Entretanto, a conducdo da politica
monetdria pelo Federal Reserve permanece condicionada ao comportamento da inflacdo, fazendo
com que o processo de reducdo das taxas de juros ocorra de forma gradual e dependente da evolugdo

dos indicadores econdmicos.

Na Europa, a atividade econ6mica segue apresentando recuperacdo moderada, influenciada pelos
desafios estruturais de crescimento, pelos elevados custos energéticos e pelos impactos das tensdes

geopoliticas sobre a atividade industrial e o comércio internacional.

Paralelamente, observa-se um ambiente internacional marcado pela intensificagdo das disputas
comerciais, pela reorganizagao das cadeias globais de suprimentos e pelo fortalecimento de politicas
voltadas a seguranga econOmica e a reindustrializa¢do. Esse movimento tem incentivado empresas e
investidores a diversificarem mercados, fornecedores e destinos de capital, ampliando a importéancia

de economias emergentes no cenario internacional.

Para o Brasil, esse contexto produz efeitos ambiguos. A desaceleragdo do comércio global pode limitar
o dinamismo das exportagdes e reduzir o ritmo de crescimento da atividade econémica. Em
contrapartida, a diversificacdo das cadeias produtivas internacionais, aliada a posicdo estratégica do
pais como fornecedor de commodities e receptor potencial de investimentos, cria oportunidades para

ampliacdo da participacdo brasileira no comércio internacional e para atragdo de capital estrangeiro.
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De forma geral, o ambiente econdmico global continua exigindo cautela dos agentes econémicos,
sendo caracterizado por crescimento moderado, maior seletividade dos investimentos e condi¢des
financeiras ainda restritivas, fatores que influenciam diretamente o comportamento dos mercados

imobiliarios em ambito mundial.
CENARIO ECONOMICO BRASILEIRO

A economia brasileira apresenta sinais de crescimento moderado, em um contexto de convergéncia
gradual da inflacdo e perspectivas de reducdo das taxas de juros ao longo do horizonte projetado. Esta
secdo apresenta indicadores macroecondmicos que fornecem o contexto econémico-financeiro para
o valuation do imodvel, e que influenciam no célculo do valor de mercado e liquidez. Os indices
selecionados — PIB, IGPM, IPCA e Selic — captam a dindmica econdmica nacional com abrangéncia
geral, servindo como termometro fundamental para os fatores que moldam a confianca dos

investidores, os custos de financiamento, o valor dos ativos imobiliarios e sua rentabilidade.

Variacao Anual dos Indicadores (%)
Realizado em 2025 e projecbes de mercado (Relatério Focus— BACEN, 10/07/2026)
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Fonte: Realizado 2025 PIB (IBGE)?, IGPM (FGV)?, IPCA (IBGE)3, Selic (BACEN)?; Projeg&es futuras (Focus, BACEN)®

1 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). PIB cresce 2,3% em 2025. Rio de Janeiro: IBGE, 03 mar. 2026. Disponivel em:
https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2012-agencia-de-noticias/noticias/45969-pib-cresce-2-3-em-
2025#:~:text=0%20Produto%20Interno%20Bruto%20(PIB,Ind%C3%BAstria%20(1%2C4%25). Acesso em: 10 abr. 2026.

2 FUNDAGAO GETULIO VARGAS (FGV). indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M) fecha 2025 com queda de 1,05%. Rio de Janeiro: FGV IBRE,
IGP-M de dez. de 2025. Disponivel em: https://portalibre.fgv.br. Acesso em: 10 abr. 2026.

3 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA: resultados de
dezembro de 2025. Rio de Janeiro: IBGE, 2026. Disponivel em: https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-
catalogo?view=detalhes&id=7236. Acesso em: 10 abr. 2026.

4 BANCO CENTRAL DO BRASIL (BACEN, BCB). Taxa Selic: histérico mensal de 2025. Brasilia: BCB, 2026. Disponivel em:
https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/historicotaxasjuros. Acesso em: 10 abr. 2026.

5 BANCO CENTRAL DO BRASIL (BACEN). Relatdrio Focus: expectativas de mercado. Brasilia: Banco Central do Brasil, 10 jul. 2026. Disponivel
em: https://www.bcb.gov.br. Acesso em: 20 jul. 2026. Dados de PIB, IGPM, IPCA e Selic extraidos da mesma edigdo.
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O grafico acima apresenta a evolugao recente dos principais indicadores macroeconémicos — PIB, IGP-
M, IPCA e Taxa Selic — contemplando os valores realizados e as projecdes de mercado para os
proximos anos. Em conjunto, esses indicadores fornecem uma visdo abrangente do ambiente
econdmico brasileiro, permitindo contextualizar as condi¢des que influenciam o mercado imobiliario,
o custo de capital, a atratividade dos investimentos e a formacdo do valor dos ativos imobiliarios. As
informacgdes apresentadas sdo baseadas em dados oficiais e nas expectativas de mercado consolidadas
pelo Relatério Focus do Banco Central do Brasil de 10 de julho de 2026, servindo como importante

referéncia para a andlise econémico-financeira desenvolvida neste laudo.

O Produto Interno Bruto (PIB), calculado e divulgado pelo IBGE, representa a soma dos bens e servigos
produzidos no pais, servindo como métrica do desempenho econdmico. Um PIB em expansao estimula
a confianca de investidores e a demanda por imdveis comerciais e residenciais, enquanto retracoes
podem restringir transacGes. Apds o resultado observado no ultimo exercicio, as expectativas de
mercado indicam continuidade do crescimento econdmico em ritmo moderado nos préximos anos,
refletindo perspectivas de expansdo sustentada, porém em ritmo mais moderado ao longo do

horizonte projetado.

O indice Geral de Pregos — Mercado (IGP-M), elaborado pela Fundagdo Getulio Vargas (FGV), mede a
inflagdo com base em pregos no atacado, varejo e construcdo civil, sendo o principal indice para
correcao de aluguéis em contratos imobiliarios tradicionais, especialmente em lajes corporativas e
shoppings. Sua trajetdria influencia diretamente a rentabilidade de ativos e o valor de mercado dos
iméveis. Apds a elevada volatilidade observada nos ultimos anos, as expectativas apontam para a
manutencdo do IGP-M em patamares positivos e mais proximos da normalidade historica,
contribuindo para maior previsibilidade dos reajustes contratuais e da rentabilidade dos ativos
imobiliarios.

O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA), também calculado pelo IBGE, é a inflagdo
oficial do Brasil, monitorando bens e servigos consumidos pelas familias. E o segundo indice mais
utilizado para corre¢do de aluguéis, depois do IGPM, e é o principal indice de referéncia para o setor
imobilidrio de varejo (ex.: lojas, franquias), balizando expectativas de custos e investimentos. As
projecdes indicam convergéncia gradual da inflagdo para niveis mais préximos da meta estabelecida
pelo Banco Central, reforcando um ambiente de maior estabilidade macroecondémica e previsibilidade

para os investimentos de longo prazo.

A Taxa Selic (Sistema Especial de Liquidagdo e Custédia), definida pelo Banco Central do Brasil, é a
taxa bdsica de juros que orienta o custo de financiamentos e o rendimento de investimentos. No

mercado imobilidrio, este indice impacta diretamente o custo de crédito (ex.: CRls, financiamentos

22



L
BINSWANGER
1D

BRAZIL

bancarios), os yields de fundos imobiliarios (FlIs) e os cap rates, influenciando decisdes de investidores.
A trajetéria esperada para a Taxa Selic reflete o processo de normaliza¢do da politica monetaria, com
perspectivas de reducdo gradual dos juros ao longo dos proximos anos, condicionada ao
comportamento da inflagdo e do cenario fiscal. A diminuicdo do custo de capital tende a favorecer o
mercado imobilidrio, ampliando o acesso ao crédito, reduzindo o custo de financiamento e

aumentando a atratividade relativa dos investimentos em ativos reais.

Em conjunto, esses indicadores sintetizam as condicdes macroeconOmicas que influenciam
diretamente o mercado imobilidrio brasileiro. Sua anadlise permite compreender o ambiente de
investimentos no qual o imével esta inserido, fornecendo suporte as premissas adotadas neste laudo

e contribuindo para uma avaliacdo alinhada as expectativas econémicas vigentes.
VISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio brasileiro permanece inserido em um ambiente de gradual estabilizagdo
macroecondmica, caracterizado por expectativas de reducdo das taxas de juros ao longo do horizonte
projetado, convergéncia da inflacdo e crescimento econdmico moderado. Esse contexto tende a
favorecer o aumento da liquidez do setor, a retomada gradual dos investimentos e a ampliacdo da
demanda por ativos imobilidrios, embora persistam desafios relacionados ao cenario fiscal doméstico

e as incertezas do ambiente econdmico internacional.

Em razdo do longo ciclo de maturagao dos empreendimentos imobiliarios e da elevada intensidade de
capital caracteristica do setor, o mercado permanece altamente sensivel as condi¢des de
financiamento e ao custo de capital. Nesse contexto, a trajetéria esperada para a Taxa Selic exerce
influéncia direta sobre o mercado de crédito, os custos de financiamento, as taxas de desconto
utilizadas em avaliagdes imobilidrias, os cap rates observados no mercado e a atratividade relativa dos
ativos imobilidrios frente as demais alternativas de investimento. Além do custo de capital, observa-
se crescente seletividade por parte dos investidores institucionais, que vém priorizando ativos com
elevada qualidade construtiva, localizagdo consolidada, contratos resilientes e maior previsibilidade de

fluxo de caixa.

Nos ultimos anos, observa-se o fortalecimento do mercado de capitais como importante fonte de
financiamento para o setor imobilidrio brasileiro. Instrumentos como Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls), Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs), Letras de Crédito Imobiliario (LCls) e
demais estruturas de securitizacdao consolidaram-se como mecanismos relevantes para captacao de
recursos, contribuindo para o aumento da liquidez do mercado e para a diversificacdo das alternativas

de investimento disponiveis aos agentes econémicos.
O mercado imobilidrio brasileiro apresenta elevado grau de heterogeneidade entre seus diversos
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segmentos. Enquanto o segmento logistico permanece apresentando fundamentos sdlidos, sendo
beneficiado pelo crescimento estrutural do comércio eletronico e pela expansdo das operacdes de
distribuicdo, o segmento corporativo vem apresentando recuperacdo gradual, especialmente nos
empreendimentos de maior qualidade construtiva e melhor localizagao, impulsionados pela busca por
edificios mais eficientes e sustentaveis. Os segmentos de varejo, residencial, hospitalar, educacional e
demais ativos especializados apresentam dinamicas prdprias, influenciadas por fatores especificos de

oferta, demanda e caracteristicas operacionais de cada mercado.

Independentemente do segmento analisado, a localizacdo permanece como um dos principais
determinantes do valor de mercado de um imodvel. Aspectos como infraestrutura urbana,
acessibilidade, disponibilidade de transporte publico, perfil socioecondmico da regido, oferta de
servicos, adensamento empresarial, restricdes urbanisticas e perspectivas de desenvolvimento local

exercem influéncia direta sobre a liquidez, a competitividade e o potencial de valorizacdo dos ativos.

Adicionalmente, fatores relacionados a qualidade construtiva, eficiéncia operacional, flexibilidade de
ocupacao, certificacGes ambientais, especificacdes técnicas e capacidade de adaptacdo as novas
demandas dos usuarios passaram a exercer papel cada vez mais relevante na diferenciacdo entre
ativos concorrentes, refletindo tendéncias estruturais observadas tanto no mercado nacional quanto

internacional.

Dessa forma, a determinacdo do valor de mercado de um imdvel exige analise integrada dos fatores
macroecondmicos, das condi¢cGes especificas do segmento imobilidrio em que o ativo estd inserido e
das caracteristicas prdprias do imovel avaliado. Essa abordagem permite refletir de forma mais
adequada o comportamento observado dos agentes de mercado e as condi¢Ges efetivamente

observadas no mercado na data-base da avaliacdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

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

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

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
v Método da Capitalizacdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

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

sdo:

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

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locacdo
vigentes e projecoes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacgdo e gestdo. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagéo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicagdo de
taxa de desconto compativel com a percepc¢do de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imoével, do ponto de vista do investidor.
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DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transac¢io;

v' que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condicOes envolvidas para a efetiva conclusdo da transagao;

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

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

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

“especial” interesse na propriedade em questao.

DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o prego que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo regular entre participantes do mercado na
data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinagdo do prego que
seria justo para participagéo societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participag¢des de
duas partes especificas possam significar que o preco que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinagcdo do preco que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.
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METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis comerciais, industriais e logisticos estdao diretamente
relacionados aos contratos de locacdo vigentes em cada imével, ja que as transacdes sao realizadas
entre investidores, que visam a rentabilidade do imdvel. A precificacdao dos valores é intrinsecamente
ligada ao valor de locacdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢cdes
de mercado. LocagGes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a
compor um prego mais baixo para venda. Ao contrario, locacOes estabelecidas em periodos de boom

imobiliadrio, tendem a supervalorizar os valores de venda dos iméveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de AvaliagGes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e ndo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis comerciais, industriais e logisticos ha particularidades que devem ser
consideradas na precificacdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de locacdo e
condicbes de contrato praticados em cada imédvel, j4 que o valor deriva dos beneficios futuros

produzidos por um determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obtengao do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagao de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locagdo dos espagos.

Este método alcanca o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de analise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobiliaria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploracdo do imodvel,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificagdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avalia¢cdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:
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Método ‘alor patnmonial Valor econdmico ‘alor de desmonte ‘Walor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do valor do . . .
. 3 Estimativa direta do
. terrenc, de alguns Estimativa de taxas de terrena, de alguns
Comparativo . . - valor do
; equipamentos juros, taxas de equipamentos & )

direto de dados| 7 - . L ) - em preendimenta,
edificagies, de crescimento, receitas e edificagies. de

de mercado . - . em mercados
semaventes. maoveis e despesas de referéncia semoventes, moveis e -

. b especificos

utensilios utensilias

Involutive Estimativa do valor do Mo aplicavel Estimativa do walor do Nio aplicaval
terrenc terrena

Estimativa do valor das  |Estimativa do walor

Estimativa do valor partes do do empresndimento,

Evolutivo patrimonial do M3o aplicavel empreendimento, com com fator de
empresndimento fator de comercializagio |comercializagio

adequado adequado
Renda a) calculo do valor

Estimativa do valer de
partes ou componentes do
empresndimento. tais
comao: termenos, jazidas,
culturas, direitos (por
exemplo, servidio)

Estimativa do valor do
empreendimento

presente da venda das
diversas partes ou
componentes do
empreendimento;

b) estimativa do valor de
partes ou componentes,
tais comao: terrenc. jazida,
direitos (por exemplo,
servidio)

|Estimativa do valar
do empresndimento
em mercados onde
as fransagdes sejam
efetuadas com base
neste tipo de anilise
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1 VALOR JUSTO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel
é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negécio.

Para determinacdo do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locacdo vigentes:

Data de Inicio Data de Valor da Valor
LUC Loja Classificagdo T R Términode Locagdo Atual Unitario
Contrato (RS) (R$/m?)
01A Smoov Quiosque 01/10/25 01/10/2029 6.000,00 510,20
01B Oakberry Quiosque 15/09/25 15/09/2029 4.000,00 340,14
02 Santa Gula Satélite 01/08/25 01/08/2029 22.500,00 257,79
03 Subway Satélite 24/12/25 24/12/2029 14.000,00 229,51
06a 16 Smart Fit Ancora 30/04/25 30/04/2035 112.000,00 75,71
05 Mamoru Sushi Satélite 08/08/25 08/08/2029 11.000,00 177,42
19,20e21 Mc Donald's Satélite 30/07/25 30/07/2040 22.739,23 212,12

As principais premissas de mercado sao descritas a seguir:

Valor Justo de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo
operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa

de risco definidos para o cendrio analisado.
Valor de locagdo contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

Revisional: conforme contratos de locagdo, as partes tém direito a revisional para valor de

mercado.
Periodo de analise: 120 meses.

Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes, para as novas
locagdes, adotou-se prazo contratual de 48 meses para os quiosque e lojas satélites e de 120

meses para a loja ancora.
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Vacancia apés 12 contrato: consideramos a probabilidade de 50% dos locatarios atuais
permanecerem no imdvel apds o término do contrato, portanto, estimamos 3 meses de

vacancia para as lojas satélites e um més para os quiosques.

Valoriza¢do / Crescimento do valor de loca¢do: adotamos uma valorizacdo de 1,0% ao ano

sobre valor de mercado a partir do 12 ano do fluxo.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda potencial apds o 102 ano.
Comissao de locagdo: considerado 1 més de locagao.

Comissao de venda: considerado 3,0% sobre o valor de venda do imodvel.

Encargos Comuns: Para a projecdo dos encargos condominiais, foram considerados os valores

previstos nos contratos vigentes, conforme demonstrado na tabela a seguir.

Lojista ABL (m?) Encargos Classificagdo R$/m?
Smoov 11,76 1.250,00 Quiosque 106,29
Santa Gula 87,28 13.250,00 Satélite 151,81
Mamoru Sushi 62,00 6.000,00 Satélite 96,77
Mc Donald's 107,20 18.000,00 Satélite 167,91

Para o lojista Oakberry, adotou-se o mesmo valor unitario aplicado ao Smoov, em razdo de
ambos se enquadrarem na categoria de quiosque. Ja para o Subway, foi adotado o valor
unitdrio correspondente a média ponderada dos encargos das lojas satélites, considerando a

respectiva area locavel.

Taxa de Vacancia na Perpetuidade: 2,0% para as lojas satélites (exceto Mc Donald’s)

Fundo de Reposi¢cdo de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1% sobre

receita (em meses de receita positiva).

Gestao de Contratos: considerado 0,25% sobre receita.

Taxa de Capitalizacio e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,00% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,50% a.a.

Inflagao: ndo considerada.

30



BRAZIL

L
BINSWANGER
10

Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

VALOR JUSTO . Vinte E Sete MilhGes, Trezentos E Cinquenta
PARA VENDA (Renda — Fluxo de Caixa)  R$ 27.350.000,00 Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa Anual

3.600 36.000
(%] w1
o o
[5+] [1+]
= 3000 30.000 =
= =
. 2.400 24.000
2 g
B 1.800 18.000 =
[=] =
+ o
8 n
T 1.200 12.000 &
g -
[ o
600 6000 =

Ano

M Receita liguida operacional H Valor residual

31



BRAZIL

o
]
Qo
e
=
)
Z
an}

*OXaUY ou opeluasside [esuaLw oxn |y oj3d Ope|NI|EY 3 1dA O ‘OAIIBIISN|I B1UBLWIEISLW 3 |BENUE OXN|} 3153 :B10N

P [T8'E85'TS V96'S/b'0T BEV'690'8T €9TEE6'ST BIL09SET Q0T L6T'TT vIvYI8'8 OLLT989 TEL'855Y GEOBITT OpENWNIE EXIED 3p OXN|J

€98°/0T'TE 975 90FT  SITOET'T  SYS'ZLEC  CISE9EC  C6LTIEC  869'TI0T GB6'E0ECT 969°08T°C SEOBITT EXIED 3p OXN[J
(o8 9veLz) (opinby 21025314 J0[BA) TdA

E6V'6V9°8C E6F6VO°8T - - - - - - - - - [ENPISa1 JO[E A
(£90°988) (£90°988) - - - - - - - - - EpU3A 3P 0ESSILIOD
09S°SES’6T  09S'SES'6T - - - - - - - - - EpU3A 3P J0[BA

VEEVEG'TT  OLEBSYT  9¢590vT  SLTOET'T  SYSTLET  CISE9E'T  C6LTLET  BE69TI0C SBE6'EOE'T 969°08TC SEOBITT |euoelado epnbi) eyaiay
[T0585) vzz'9) [c1T9) c0gg) [900°9) [v86q) (ogg'g) (eT€°g) (ega'c) (vLL9) (£9s°g) 018J1U02 3P 081530
(o0 veT) (se8v7) (oot'v) (zzvze) (0z0v2) (ve6€T) (zzoez) (tsz1e) (teeen) (g60°c2) (ea0€2) W4 - oMy 3p oedisoday ap opury
(asoesT) - (esgg) (696°L2) - - - (8zg 08) - - - (NLdl + oruywopuo3) sunwo?) sofieaug
(eTE0TT) - (ooT°sT) (£16°5¢€) - - - (zvT68) - - - 0Efe10| ap 0BsSIW0)

(18t 9L5) 61T TE) [r6575) (216 TvT) (ze0'0€) (816°62) (zor62) (veo zLT) (vo1°62) loz8'8%) [CEE] sesadsap ap 101

- - - - - - - - - - - ElJuzie]

- - - - - - - - - - - oeledlo| ap 01U0353]
SIR0TS'ET  88¥68¥YZT  0ZTI9FZ  B8BOBLTT  [L5T0VT  OEVEGEZ  v6UTSET  ZEEY8TC  OST'EEET  99560ET  TL890E7T epifLio) oededa) ap euaday
ST8'0TIS'EC 88v'68YT  0ZL'19YC  8B0'BLT'T  LISTOW'T  OEVE6ET  v6L'CSECT  CEEV8L'C OSL'EEET 095 60ET TLBO0ET Se)1aJa1 ap 101

V101 []3 6 8 L 9 S ¥ € T 1 0 ouy’

208]d 5,0405 "8/

32



BRAZIL

L
BINSWANGER
1D

7.1. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para andlise de impactos nos indicadores, com analise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

Limites d ibili Escab Variagio
Locacio 20,005 20,005 5 005 0,05
[Taxade [3.2) 3008 2005 0,506 0,05
Taxa de capitalizacso [%a.3) - 20,005 25,005 5,008 0,0%
Valor de locagio - Consolidado
81,48 25,76 95,05 100,33 105,61 110,89 11617 121,45 126,73
-20,00% -15,008% -10,008% -5,00% 0,00% 5,005 10,005 15,005 20,005
7,006 -200¢ 25.707357 27.060606 28413854 29767.103 31120352 32.473.601 33.826.849 35.120.88 36.533347
t“ 7.50% -150¢ 24.B97.519 26.20119% 27504.874 28.808.552 30.112 230 31.415.907 32.719.585 34.003.263 35.326:940
8 8,00 -100¢ 24123425 25.379758 26.636.092 27.892 425 29.148.758 30.405.092 31661425 32917.758 34.174092
-E 8,50 -0508  23.333257 24554359 25.805.461 27016.563 28.207.665 29.438.767 30.649.869 31880971 33.072073
k] 5,00 Qo0% 22675299 23842176 25011052 26178928 27.346.805 28.514.681 29.682.557 30.850.84 32018310
a2 5,50 050 21997531 23.124 486 24251041 25377.596 26.504.151 27.630.706 28.757.261 29.833.817 31010372
= 10,008 1000 21349621 22 436664 23523.707 245610750 25.897.792 26.784.835 27871878 28958920 30.045.963
10,50 150 20728926 21778175 22827424 23876673 24925921 25.975.170 27.024.419 28.073.668 29.122917
11,008 20006  20.134.430 21147567 22 160,655 23173743 24186831 25.199.919 26.213.007 27.226.(85 28.239.183
Taxa de capitalizagio [3a.a)
6,805 7.B% 7655 8,08% 3,500 3,93% 5,35% 5,73% 10,205
-20,00% -15,008% -10,008% -5,00% 0,00% 5,005 10,005 15,005 20,005
7,006 -200 34761329 33.800461 32728568 31886876 31120352 30.426.830 29.796.356 29.220.706 28.853.007
tu 7.50% -150¢ 33.587370 32565270 31656736 30.843.838 30.112 230 29.450.298 28848542 28.299.113 27.795470
8 8,00 -100¢ 32466323 314505869 30623.232 29.847.193 29.148.758 28.516.841 27942371 27.417 865 26937049
-E 8,50 -050 31395478 30.462765 29.535.582 28894573 28.207.665 27.624.272 27.075.733 26.574.853 26115790
k] 5,00 Qo0 20372288 29.482 426 28891 455 27883744 27.346.805 26.770.526 26.246.636 25.768.302 25.329.829
a2 5,50 Q50  29.3%4270 28.544235 27783699 27.112 597 26.504.151 25.953.652 25.453.199 24.996.263 24.577.405
= 10,008 100%  23.459.197 27.647.019 26:525.083 26279.141 25.897.792 25.171 810 24.893.645 24.257.(B9 23.856.856
10,50 150  27.584.390 26788723 26098796 25481 454 24925921 24423261 23.966.297 23.549.0e8 23.166.609
11,008 20006 26709208 25.967.402 25307.932 24717.879 24186831 23.706.360 23.269.567 22 B70.757 22 505.120
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

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

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO . Vinte E Sete MilhGes, Trezentos E Cinquenta
PARA VENDA (Renda — Fluxo de Caixa) R$ 27.350.000,00 Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Assinado de forma digital por ISABELA
ISABELA DORA COSTA DORA COSTA

MONASTERSKY:14400445895 MONASTERSKY:14400445895
Dados: 2026.09.10 17:46:20 -03'00'

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avaliagbes
CREA: 506.007.193-1

(Irics.
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

BRAZIL

L
BINSWANGER
1D

Item Atividade Para identificagdo de valor
Grau lll Graulll Graul
. . Sintética, com a
L i Ampla, com os elementos Simplificada, com base N
Anadlise operacional do . . apresentagdo dos
K operacionais 3 J nos indicadores o .
empreendimento ) . . indicadores bdsicos
devidamente explicitados operacionais .
operacionais
Com base em analise do
Anadlise das séries processo estocastico para Com base em anélise Com base em anélise
2 histéricas do as variaveis-chave, em um deterministica para um quantitativa para um 1 v
empreendimento periodo minimo de 36 prazo minimo de 24 meses prazo minimo de 12 meses
meses
Andlise setorial e De estrutura, conjuntura, . o .
3 X .. .. Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
diagndstico de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1
Deterministico associado
5 Escolha do Modelo Probabilistico L. Deterministico
aos cenarios
Estrutura basica do fluxo X " L
6 . Completa 3 Vv Simplificada Rendas Liquidas
de caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
SimulagBes com Simulagdo com Simulacio Gnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentacdo do identificagdo de . ¢
. - L. variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por varidvel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 v
Pontuagdo 11
GRAU DE FUNDAMENTACAO (Para identificagdo de valor): Graul
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo
Para identificagdo de valor
Graus n 1] |
Pontos minimos 22 13 7

Restrigdes

Méximo de 3itensem
graus inferiores,
admitindo-se no maximo
um item no Grau |

Méximo de 4 itens em
graus inferiores ou ndo
atendidos

Minimo de 7itens
atendidos
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APENDICE B — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de

100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizag¢es imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu

também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o

mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um

balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucBes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos

imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes
imobiliarias. Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas
como Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real
Estate (USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e
AvaliacGes (FAAP-1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de

Consultoria e Avaliacdo, onde analisa portfélios imobiliarios de grandes

incorporadores, fundos imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em razdo do tamanho dos arquivos, deixamos de incluir os anexos neste laudo. Os documentos

utilizados nesta avaliagdo encontram-se em nossa base de dados para o caso de necessidade de

consulta.
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