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S3o Paulo, 25 de outubro de 2021
VBI REAL ESTATE

A/C
Vinicius Ricco

REF: Imovel comercial localizado na Av. Sdo
Camilo, 700 - Granja Viana — Cotia / SP

Atendendo a solicitacdo da VBI REAL ESTATE, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliagdo do imdvel em
referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base 01 de Outubro de

2021.

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

o calculo dos valores.

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

encontram-se totalmente concluidos.

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

dirimir quaisquer eventuais duvidas.
Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Srics
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SUMARIO

INTERESSADO VBI REAL ESTATE

PROPRIETARIO ~ COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGAO

OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor Justo para Venda
FINALIDADE Determinacdo de Valor de Ativos

IDENTIFICACAO  Pao de Agucar - Cotia

TIPOLOGIA Comercial - Galpao

OBIJETO Endereco Av. Sdo Camilo, 700
Bairro Granja Viana
Cidade/UF Cotia / SP
Area de Terreno 4.492,00 m?
Area Construida 5.357,80 m?

Area Construida Equivalente  4.169,27 m?

Vagas Garagem 95
Idade do Imdvel 5 anos
DATA VISTORIA  23/06/2021 DATA BASE 01/10/2021
ACOMPANHANTE Gustavo Bergamaschi

Coordenador

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de

PARAVENDA  Caixa Descontado) RS 20.530.000,00 Vinte Milhdes Quinhentos E Trinta Mil Reais

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau lll
Renda: Grau | n/a
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e célculo dos valores. Utilizamos, também, informagdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspe¢do e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagoes 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

avaliagao;

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

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v Qs profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

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

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

venham a atingir a area;

v/ 0 objetivo deste trabalho ndo 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;
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v/ Nao foram consultados érgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacao legal e fiscal do imével perante os mesmos;
v/ N3o foram efetuadas medicBes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

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

quaisquer outros bens moveis que possam existir na propriedade;

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

calculos;

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

“Sumario Executivo” deste relatério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

emissao.
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2. DOCUMENTACAO

Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Ndmero / Cartério: 102.274, do Oficial de Registro de Imdveis de Cotia / SP
Proprietario: Companhia Brasileira de Distribui¢do

Area de Terreno: 4.492,00 m?2

Area Construida: 0,00 m?

Ultimo ato praticado: R.05/102.274 - datado em 03 de agosto de 2011
Data da ultima emiss3o: 03 de agosto de 2011

IPTU

Inscricdo Cadastral: 23252.12.87.0878.00.000

Contribuinte: Companhia Brasileira de Distribuicdo

Area de Terreno: 4.492,00 m?

Area Construida: 5.357,80 m?2

Ano de Exercicio: 2021

Testada: 102,80 m

Plantas / Quadro de Areas

Area Construida: 5.640,67 m?

N2 de Vagas: 95

N2 de Vagas Motos: 5

Data de Emissdo: 12 de abril de 2012
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3. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO
3.1. LOCALIZACAO
O mapa a seguir ilustra a localizacdo do imdvel na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imdvel

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:
v" 600 m do Recanto S3o Camilo;
v 1,3 km do The Square Granja Vianna;

v 1,6 km do Shopping Granja Vianna.

%
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3.2. ENTORNO
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3.2.1. Descri¢do da regido, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Residencial / Comercial
Densidade de Ocupagao: Horizontal — Média
Padrdo Econ6émico: Médio-Alto

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagio: Nao

Proxim I mercial / Sh in nter ndominio Residencial n
Polos Valorizantes: 6ximo de polo comercial / Shopping center / Condominio Residencial no

entorno
Polos Desvalorizantes: N3o observado
Vocagao: Comercial
Valorizagdo Imobiliaria: Estavel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

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

v Abastecimento de agua v Energia elétrica v Escolas

/  Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v/ Correio

/  Esgoto pluvial J/  Telefone Posto policial

/  Esgoto sanitario /  Fibra dtica /' Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagao /' Recreacdo e lazer
Gas canalizado J/ Transporte publico /' Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto /' Agéncias Bancarias
Pavimentacdao Rodoviaria v/ Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Av. Sdo Camilo Av. S3o Camilo

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

A

i
A

“|I|.

!

I

L

i

-

11l
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Zoneamento

El‘vﬂ
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[l zceunm [ e
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) R - NC \
[ zics oz |
[ [ zur

Mapa de Zoneamento

Legislagdo

Zona de Uso - Descrigao

T.0. (Taxa de Ocupagdo)

C.A. (Coeficiente de Basico
Aproveitamento) Maximo
Gabarito

Lote Minimo

Principais Usos Permitidos
Principais Usos Vetados

Outros

Lei complementar N2 95, de 24 de Junho de 2008 - Institui o Plano de
Zoneamento e Normas para Usos, Parcelamento e Ocupagdo do Solo do
Municipio de Cotia

ZER - Zona Estritamente Residencial

0,50

0,1

1,0

9 metros

500,00 m?

Residencial; Empresarial; Comércio; Servigos Publicos

Industrial

Nota: as informages acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
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 avaliacdo trata do imdvel em sua configuracdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente estd devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

11
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

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

Areade terreno  Area construida Area privativa
Documentos A a2 A Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)
Matricula 4.492,00 n/i n/i n/i
IPTU 4.492,00 5.357,80 n/a n/a
Planta n/i 5.640,67 n/i 95
Info cliente 4.492,00 5.358,00 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 4.492,00 5.357,80 n/i 95

n/i - néo informado | n/a - néo aplicavel

Para efeito de célculo, foi considerada a area construida equivalente, conforme demostrado abaixo:

Pavimento / Bloco Descri¢ao Area C(t::zs;truida Peso Area E?r:iz\)lalente
Subsolo 1 2.942,80 50% 1.471,40
Térreo 2.697,87 100% 2.697,87
AREA TOTAL CONSTRUIDA 5.640,67

AREA TOTAL EQUIVALENTE 4.169,27

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um galpdo comercial que se encontra ocupado, sendo composto por um subsolo,

pavimento térreo e algumas areas de apoio.

4.2.1. Terreno

Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 102,80m — Av. Sao Camilo
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Declive

Situagao Acima do nivel da rua

Delimita¢do / Fechamento Delimitado por muro de alvenaria

13



4.2.2. Construgao
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Fachada do Imédvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

BINSWANGER

BRAZIL

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo Construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagao

Vicios de Construgao

Condigao Geral das Instalagoes
Finalidade da Construgao
Estrutura

Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

2 Pavimentos: SS + Térreo

5,00 m na drea de exposi¢do e 2,70m nos demais ambientes

Concreto pré-moldado
Telha metalica
Concreto pré-moldado

Alvenaria

Placas Lisas de Fibrocimento / Plaqueta de Tijolo de Barro

Aluminio

Vidro Transparente

Galpdo — Superior — limite médio
Regular (C)

N3do detectados visualmente
Regular

Comercial

Concreto pré-moldado

05 anos

75 anos

14
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Area Principal de . . . .
Vinilico Alvenaria com pintura Forro metalico aparente

Vendas (mercado)
Bloco de concreto com

Camaras e deposito Cimentado/ Pintura epoxi pintura Laje Alveolar aparente
. Bloco de concreto com
Docas Cimentado . Telhado aparente
pintura
Sanitdrios Ceramico Azulejo Forro modular

Especificagoes Técnicas

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

Tipo Uso

= 2 elevadores da marca Atlas Schindler, com capacidade para 22 pessoas ou 1.650Kg;
. N . = 2 elevadores de carga de matérias/produtos
Circulagdo Vertical . )
= 1 Escada ndo pressurizada;

= 1 Escada de servico

Circuito de TV
= CFTV

Portas rapidas com acionamento elétrico

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

= Sistema de incéndio interligado

Sistema de Prevengao . .
= Hidrantes e extintores;

de Incéndio )
= Alarme de incéndio.
Ar-Condicionado = Ar-condicionado central
= 1 Docas elevada
Outros

= Galp3o climatizado / refrigerado

15
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Area de venda

Area de venda Area de venda

16
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Doca elevada Deposito

Padaria Depdsito

Depésito Circulagdo

17
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Sanitario Sanitario

Patio de manobra Acesso estacionamento

Estacionamento Estacionamento

18
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias

Cotia / SP

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial [2020] 323,99 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagao Estimada [2020]  253.608 hab. 12.325.232 hab. 38.017 hab.

PIB (RS mil) [2018] RS 12.534.568,98 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 51.225,49 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,780 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Baixa Para Locagdo n/a

Demanda Média Para Venda Média

Risco de Invasao Baixa Vocagdo Comercial

Analise de SWOT

Pontos Fortes:
v/ Construgdo de Qualidade;
v’ Estacionamento.

Oportunidades:

V" Poucos iméveis em oferta com possibilidade de

atender o atual ocupante.

Pontos Fracos:

v N3o observado.

Ameacas:

v O mercado imobilidrio reage de forma mais lenta
que o mercado financeiro e alguns setores sdo
mais afetados do que outros, ndo sendo possivel,
no momento, aferir o impacto da crise provocada

pela COVID 19.

19
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5.1. PANORAMA DE MERCADO
ECONOMIA

O desempenho econdmico do Brasil, assim como dos demais paises do globo, é reflexo da influéncia
do COVID-19 e consequentes instabilidades geradas durante o periodo mais critico da pandemia. A
recuperacao da atividade econOmica continua ocorrendo ao passo da imunizacdo da populacdo e

aumento da mobilidade, com abertura de diferentes setores do mercado.

Os impasses politicos aliados a recente pressdo inflaciondria contribuem para um cendrio ainda
conservador em termos de recupera¢do econdmica no Brasil; de qualquer forma, os poucos avangos
conseguidos em reformas econémicas, o crescimento de investimento privado e a retomada do setor

de servicos, com a vacinagdo em massa, fundamentaram a projecdo para retomada econémica do pais.

Crescimento do PIB
Previsdo em 10/2021

6%

4,0% L
o l4,9\
0 0 2,5%
3,7% 2,4% 2,4% I \ 2,1% 2,5%
5% — = —um <
. \ o~
O 2,1% ’ 2,4%

1,5%
0%

2%

-4%

-4,6%

-6%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ P|B Total =@ P|B Servigos e= @= P|B Total Previsdo e= @= P|B Servigos Previsdo

Fonte: Sistema de Expectativas Bacen. Editado por Binswanger Brazil — outubro/2021

Depois de sofrer retragao de 4,2% em 2020, o ano de 2021 aparece com previsao de crescimento do
PIB Total em 5%, apds oscilagdes em torno do agravamento da pandemia no inicio do ano, porém com
perspectivas positivas a medida em que avanca a vacinagdo da populagdo e consequente retomada da
economia. As projecGes para o futuro indicam ainda crescimento timido, com PIB Total em torno de

1,5% a.a. em 2022 e entre 2,1% e 2,4% até 2025.

A recuperacdo da atividade econOGmica continua ocorrendo de forma heterogénea. Por um lado,

servigcos e comércio, que tém alta representatividade na composi¢do do PIB Total, vao se beneficiando
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diretamente do aumento da mobilidade, enquanto industria sofre com escassez de matéria prima e

custos de energia, os mesmos choques de oferta que tém afetado a inflacao.

Em relacdo a projecdes futuras de taxas de juros, nota-se a pressao inflaciondria, com recentes
aumentos nos indices de IPCA e taxa SELIC, apds atingir os patamares mais baixos da série histérica em
2020. Atualmente, a SELIC estd fixada em 6,25% e o IPCA acumulado dos ultimos 12 meses atinge

10,25% em setembro de 2021, acima da meta de inflagao de 3,75%.

IPCA x SELIC x Meta de Inflagdo
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Fonte: Relatdrio Focus - Bacen. Editado por Binswanger Brazil — outubro/21

Segundo proje¢des da OCDE (Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econdémico), a
disseminacgao da variante delta do COVID-19 desacelerou o ritmo de recuperacao da economia global,
mas nao ira interrompé-la. Os efeitos da elevacdo de precos de commodities, dos gargalos na cadeia
produtiva e da reabertura das economias se refletiram sobre as taxas de inflacdo em economias
avancgadas e emergentes. Tendo em vista essa conjuntura, ressaltamos alguns pontos relevantes para

o panorama econdmico global®:

v" EUA e Europa encontram-se em estado de reabertura da economia apds politica de vacinagio

demonstrar resultados de controle geral da crise na saude;

v" Nos EUA, o mercado de trabalho segue em recuperacdo, porém a taxa de desemprego ainda
segue distante do periodo pré-pandemia. Na zona do Euro, indicadores mostram impulso no
setor de servigos e industria de transformag¢do também estda em recuperagdo, porém

impactada pela escassez de insumos.

v" China apresenta sinais de desacelera¢do no ritmo de crescimento, devido a ressurgéncias
localizadas do coronavirus que afetam mobilidade urbana, além de desaceleracdao no setor

imobilidrio, com medidas regulatdrias para conter excesso de alavancagem no setor;

! Andlise realizada com base nos relatdrios de mercado da OCDE, BCP, IPEA e banco Bradesco (Set,2021).
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v' Em economias mais avancadas a inflacgdo tem se elevado nos ultimos meses, mas a
interpretacdo dos bancos centrais é de que se trata de elevagdao temporadria, fruto da

reabertura das atividades econdmicas e dos choques de oferta;

v' Paises emergentes observam avanco gradual da vacina¢do, porém com programas mais
vagarosos em relacdo aos paises desenvolvidos. Frente a pressdo inflacionaria, alguns paises

ja iniciam mudancgas em politicas monetarias;

v" No Brasil, espera-se a volta & normalidade econémica ainda esse ano com o avanco do
calendario de vacinag¢Ges e maior mobilidade da populagdo. Pandemia ainda proporciona

diferencas de recuperagdo no PIB entre segmentos mais e menos afetados;

v' Perspectiva positiva para agropecudria e industria extrativa, em ambiente de precos

internacionais de commodities ainda elevados;

v Previsdo de crescimento do Brasil alinhado a melhora no mercado de trabalho e reabertura da
economia, além da expansdo do mercado de crédito e da dinamica do cendrio global. De
qualquer forma, incertezas politicas, pressao inflaciondria e crise hidrica refletem em previsao

mais conservadora de crescimento para 2022;

TRABALHO FORMAL

Desde janeiro de 2020, o uso do sistema do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED)
foi substituido pelo sistema de Escrituracdo Digital das Obrigacdes Fiscais, Previdencidrias e
Trabalhistas (eSocial) para parte das empresas, conforme estabelecido pela Portaria SEPRT n2 1.127
de 14/10/2019. Permanece a obrigatoriedade de envio das informacdes por meio do CAGED apenas

para orgaos publicos e organizagdes internacionais que contratam celetistas.

Para viabilizar a divulgacao de estatisticas do emprego formal durante este periodo de transicao, foi
feita imputac¢do de dados de outras fontes, captadas dos sistemas eSocial, CAGED e Empregador Web.
De acordo com este estudo, o emprego formal no Brasil apresentou saldo positivo de 372.265 novos

postos de trabalho em agosto de 2021.

Com a pandemia de COVID-19, houve uma forte retracdo no emprego formal entre margo e maio de
2020, com perda de 963.703 postos de trabalho no més de abril de 2020. A partir de maio de 2020
inicia-se alguma recuperagao, mas ainda acontecem oscilagdes, como a sazonalidade de dezembro e
nova retracdo, ainda que de menor intensidade, em marco e abril de 2021, em funcdo do aumento
expressivo de internacdes por COVID-19 e novas acdes de “lockdown”. Apds este periodo,

apresentamos saldo de aproximadamente 300mil novos postos de trabalhos entre maio e agosto, o
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gue é um sinal positivo, mas ainda timido em relagao ao atual nivel de desemprego do pais, que atinge

13,7% da populagdo, segundo dados do IBGE de julho de 2021.

Saldo de Emprego Celetista - Agosto de 2021
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Fonte: Painel de informagdes do Novo CAGED. Editado por Binswanger Brazil — outubro/21

No recorte geografico, verificou-se que todas as regides apresentaram saldo de emprego positivo em

agosto de 2021, com maior participacdo da regidao Sudeste, seguida por Nordeste e Sul.

A analise setorial indica maior participacdao do setor de servicos no estoque de postos de trabalho no

pais, seguida por comércio e industria.

Novos Postos de Trabalho por Regido - Novos Postos de Trabalho por
Agosto/2021 Grupamento - Agosto/2021

Agropecuaria
2%

onstrucao
9 9%
Industria
20%
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21%

Fonte: Painel de informacgdes do Novo CAGED. Editado por Binswanger Brazil — outubro/21

ASPECTOS DE MERCADO IMOBILIARIO

O financiamento imobilidrio as familias mostra sinais de estabilizacdo depois de meses em expansao,

com os bancos comecando a elevar os juros dos novos contratos.
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O mercado imobiliario brasileiro sofreu com a crise politico-econémica recente, uma vez que a renda
familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego e reducdo da
atividade econémica, além - é claro, de influenciar na tomada de decisao para aquisicao de um imével,

dada a inseguranca gerada pela instabilidade do momento.

O grafico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados para aquisicdo quanto para
construcdo teve uma grande reducdo a partir de 2014. Do ano de 2017 em frente, observamos o inicio
de uma retomada do setor, alinhada a politica de baixa de juros. Mesmo com a pandemia de COVID-
19, o volume negociado em 2020 foi 43% superior ao de 2019 e, ja em 2021, o volume negociado

supera os patamares atingidos em 2014, com ndmero recorde na série historica.

Financiamento de Iméveis e Construgoes
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Fonte: ABECIP. Editado por Binswanger Brazil — outubro/21

O mercado imobiliario se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilagbes sdao decorrentes do desempenho da economia, da confianca dos consumidores, da

disponibilidade de crédito e de situacdes especificas de cada segmento ou regido geografica.

Em linhas gerais, o mercado imobilidrio nacional entrou no ano de 2021 em inicio de recuperacao e,
apesar da oscilagdo em virtude do agravamento da pandemia em margo, a vacinag¢ao da populagdo e
aumento de mobilidade vém proporcionando reagdo positiva. Alguns parametros, tais como a

diminuicdo de estoque das construtoras e crédito imobilidrio mais acessivel ilustram este cenario de

recuperacdo. De certo modo, pode se dizer que a situagao atual do mercado imobilidrio nacional segue

paralela a conjuntura macroeconémica.

Considerando-se o ciclo dindmico apresentado, constatamos que, mesmo com o cendrio de

paralizacdo global da economia em 2020 e 2021, em funcdo da pandemia do COVID-19, neste
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momento o mercado imobilidrio em geral se encontra no estagio de recuperacdo, combinado com o

avanco da vacinag¢do em todo o mundo.

Transigao
O momento é de colocar estratégias em pratica,
aproveitar oportunidades e obter sucesso até a Excesso de Oferta

Expansio

fase subsequente, de expansao. A identificagao do

7

ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é

Recuperagio

dindmico de acordo com o tamanho e maturagdo

do mercado.

Fonte: Binswanger Brazil — outubro/21

5.2. CONSIDERAGCOES ACERCA DO COVID - 19

Desde que a OMS (Organizagdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de mar¢o de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos lidado com periodos de quarentena e
aberturas graduais, com decisGes sendo tomadas a medida dos acontecimentos enquanto se espera a
imuniza¢gdo da populagdo. Em todo o mundo as medidas para contengdo de contagio foram

impactando diretamente sobre a economia.

Atualmente, vivemos um momento de retorno da atividade econdmica, que vem acontecendo
gradualmente, com maior aceleracdo em paises onde a maior parte da populacdo ja foi vacinada.

Porém, o risco de novas ondas ou variantes, como a Delta, ainda persiste e mantém incertezas.

Alguns setores foram mais afetados do que outros e a recuperagdo econémica também tem se
mostrado heterogénea, com os setores de servicos e comércio, inicialmente mais afetados, agora se
recuperando de forma mais robusta a medida em que ocorre abertura, mesmo com restricées
sanitdrias. O segmento de outros servicos, que engloba atividades mais fortemente dependentes de
interagdes presenciais, como alojamento e alimentacao, atividades artisticas e culturais, ainda se
encontra em patamar deprimido e podera apresentar crescimento a medida da recuperacdo da

mobilidade e progresso da campanha de vacinagao.

No mercado imobilidrio, indices de vacancia de escritérios ainda se mantém em patamares altos, mas
nota-se movimento de ocupacdo de alguns setores, principalmente ligados ao e-commerce. A
perspectiva é de que haja alteragao na forma de ocupagdo dos escritérios, com adogdo do modelo
hibrido de trabalho home-office e presencial. Nesse sentido, o mercado observa um grande volume de
devolucGes relacionadas a reducdo dos espacos ocupados. Empresas bem localizadas em

empreendimentos com alto valor de locacdo estdo buscando manter a operagao em suas respectivas
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regidoes, mas ocupando menores areas, de modo a conciliar o presencial com a possibilidade do

trabalho remoto.

Atividades relacionadas a varejo foram beneficiadas pelo e-commerce, alavancando o mercado de
galpdes logisticos. Atualmente, observa-se ndo sé valores histéricos de absorcdo de espacos logisticos,
de tal modo que a vacancia atingiu patamares inferiores a 10%, como também estdo previstos a
entrega de volumes expressivos de novo estoque em todos os mercados do pais. Lojas e shopping
centers tiveram operacgoes prejudicadas em fungao das medidas de “lockdown” e somente registraram

recuperag¢dao em conjunto com medidas de flexibilizagdo.

Hotéis e toda a cadeia relacionada a turismo, principalmente de negdcios, foram duramente afetadas
e com perspectiva de recuperagao lenta. Hotéis de lazer préximos as grandes cidades tém reagido

melhor, atendendo demanda reprimida com a reduc¢do de viagens de aviao.

No tocante ao mercado residencial, apds um primeiro momento de retragao, notou-se um ritmo de
crescimento constante em incorporagles e construgdes, alinhados a politica de baixa de juros e
facilidade de crédito. Com as recentes altas de juros espera-se reducdo de contratos; que podera ser

balanceada com retomada da economia e emprego, criando cenario mais estavel para a aquisi¢ao.

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

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

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

tomada de decisdo e que este relatério seja mantido sob constante revisao.
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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 - Imdveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos

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

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Valor de Mercado de Locagdo
(Metodologia Acessoria) ¢

v/ Método da Capitalizagdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

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

comparaveis, constituintes da amostra”.

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

influéncia na formacgao dos precos.

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

dos imédveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores:

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

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.
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METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

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

sdo:

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

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

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

imével, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

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

vista, admitindo-se:
v um proprietério disposto a efetuar a transac3o;

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

condicOes envolvidas para a efetiva conclusao da transacao;

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

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

v n3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.

28



DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

BRAZIL

L
BINSWANGER
1D

DEFINIGAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transacgdo regular entre participantes do mercado na
data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinacgdo do preco que
seria justo para participa¢do societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participacoes 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.

METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis comerciais estdo diretamente relacionados aos contratos
de locagdo vigentes em cada imdvel, ja que as transagGes sdo realizadas entre investidores, que visam
a rentabilidade do imével. A precificacao dos valores é intrinsicamente ligada ao valor de locagdo dos
contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢gdes de mercado. Locagbes fechadas
em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a compor um pre¢o mais baixo para
venda. Ao contrdrio, loca¢Ges estabelecidas em periodos de boom imobiliario, tendem a supervalorizar

os valores de venda dos imdveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagcdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e néo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis comerciais ha particularidades que devem ser consideradas na
precificacdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de loca¢ao e condi¢cdes de contrato
praticados em cada imdvel, j3 que o valor deriva dos beneficios futuros produzidos por um

determinado bem.

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

renda através da locacdo dos espacos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imével 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 avaliacdo dos denominados Empreendimentos de Base
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Imobilidria, 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 identificacdo do valor do empreendimento e

a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliacdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:

Método ‘\alor patimonial Valor econdmico ‘\Valor de desmonte ‘Valor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do walor do : . .
. 3 Estimativa direta do
i terreno, de alguns Estimativa de taxas de terreno, de alguns
Comparativa ; . . valor do
. equipamentos e juros, taxas de equipamentos e ; N
direto de dados| . . i ’ ’ - em preendimenta,
edificagbes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado A = A em mercados
semaoventas, moveis e despesas de referéncia semoventes, moveis 5
n- o especificos
utensilios utensilios
Involutive Estimativa do valor do Mo aplicavel Estimativa do walor do N3o aplicivel
terrenc terrenc
Estimativa do valor das  |Estimativa do valor
Estimativa do valor partes do do empresndimento,
Evolutivo patrimonial do Mio aplicavel empreendimento, com com fator de
empreendimanto fator de comercializacio |comercializagio
adequado adequado
Renda a) caleulo do valor
presente da venda das
Estimativa do valor de diversas pares cu |Estimativa do valor
partes ou componentes do compenentes do do empreendiments
ampraendimento, tais Estimativa do valor do empraendimenta; lem mercados onde
coma: terrf_-n-l::s. jazidas, empreendimento b) estimativa do valor de |35 ransagdes sgjam
culturas, dlrer.c\s_l:por partes ou componentes, [SfEtuadas com blase
exemplo, servidic) tais como: terreno, jazida, 125t tipo de ansliss
direitos (por exemplo,
servidio)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtenc¢do do valor de locacao,
porém nao é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor esta intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcuLO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - METODO COMPARATIVO

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

a explicar o comportamento do mercado da regiao.

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

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negocia¢ao de mercado.

Fator localizagao

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

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobilidrio.

Fator padrao

Considera a valorizacao ou desvalorizacdo de preco de um imével em func¢do do padrao construtivo de
suas construcdes e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificacdes De Imodveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacao de edificacdes de padroes distintos, na aplicagdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

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

Considera a valorizacdo ou desvalorizacdo de preco de um imdvel em funcdo de sua idade e estado de

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

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

construgdes e benfeitorias.

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

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

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

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

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

imobiliario local, conforme apresentado no Anexo.

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

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 24,53 28,85 33,18

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

mercado de locagao.

O valor do imével sera dado pela seguinte expressao:

V=VuxA ,onde:

Vu = Valor Unitdrio Adotado RS 28,85
A = Area construida equivalente (m?) 4.169,27 m?
V = Valor Total RS 120.283,44
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 120.000,00
A = Area construida (m?) 5.357,80 m?
Vu = Valor Unitdrio (R$/m? Area construida (m?)) RS 22,40
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7.2. 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 imével
é obtido com base na capitalizacdo 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 funcdo 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 locagao vigentes:

Valor da Locagao

Nome do Locatario Data de Inicio de  Data de Término Atual Valor
Contrato de Contrato (RS) Unitario (R$/m?)
P3o de Agucar 01/10/21 30/09/41 118.470,00 22,11

As principais premissas de mercado sdo 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 analise e custo de oportunidade e taxa

de risco definidos para o cendrio analisado.

- Valor de locagao contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

- Valor de locagdo para novos contratos e iméveis vagos: R$22,40/m?, de acordo com o

Método Comparativo Direto descrito no anexo.

- Revisional: conforme contrato de locac¢do, o locatdrio ndo tem direito a revisional para valor
de mercado. Para contratos vigentes, adotamos o valor médio apurado pelo Método

Comparativo.
- Periodo de andlise: 120 meses.

- Periodo do contrato: este item ndo foi aplicado, pois o locatario atual permanecera no imdvel

ao longo de todo periodo da andlise.

- Periodo de Absorcdo / Vacancia inicial: este item n3o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

ocupado.

- Vacancia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imovel

ao longo de todo periodo da andlise.
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Caréncia inicial: este item ndo é aplicado, pois o imdvel encontra-se ocupado.

Caréncia apds 12 contrato: consideramos que os locatdrios atuais permanecerdo no imdvel ao

longo de todo periodo da analise, portanto, este item ndo é aplicado.
Descontos: N3ao recebemos informag&es sobre descontos;

Valoriza¢do / Crescimento do valor de locagdo: este item ndo foi aplicado, pois o imdvel

encontra-se ocupado.

Vacancia Constante: para o periodo de andlise ndo foi considerada taxa de vacancia constante.
Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.

Comissao de locagdo: considerado 1 més de locagao.

Comissao de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imdvel.

IPTU: RS 2,11/m?, considerado apenas em meses de vacancia (conforme carné IPTU 2021).
Inadimpléncia Constante: ndo considerado.

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

receita (em meses de receita positiva).
Gestao de Contratos: considerado 0,5% sobre receita.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 7,00% a.a., composta por NTNB e risco do negécio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 6,75% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

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

VALOR VENDA (Renda - Fluxo Caixa) RS 20.530.000,00 Vinte Milhdes Quinhentos E Trinta Mil Reais

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

Fluxo de Caixa Anual

25.000

[%]

L

[4+]

= 20.000
=
Vv
e
e 15.000
o]
IS
©
= 10.000
Q
[0}
o

5.000

10

Ano

M Receita liquida operacional ~ mValor residual
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

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

Andlise de sensibilidade

Limites Escala Variagdo
Locagdo-20,00% 20,00% 5,00% 0,0%
Taxa -1,50%  1,50% 0,50% 0,0%
Valor de locagdo - Consolidado
17,92 19,04 20,16 21,28 22,40 23,52 24,64 25,76 26,88
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

550% -1,50% 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607 22.778.607

g 6,00% -1,00% 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611 21.994.611
g 6,50% -0,50% 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445 21.246.445
% 7,00% 0,00% 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240 20.532.240
x
" 7,50% 0,50% 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239 19.850.239
8,00% 1,00% 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780 19.198.780
8,50% 1,50% 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299 18.576.299
Valor de locagdo Unitario Consolidado
17,92 19,04 20,16 21,28 22,40 23,52 24,64 25,76 26,88
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
5,50% -1,50% 4.251 4.251 4.251 4.251 4.251 4.251 4.251 4.251 4.251
g 6,00% -1,00% 4.105 4.105 4.105 4.105 4.105 4.105 4.105 4.105 4.105
g 6,50% -0,50% 3.966 3.966 3.966 3.966 3.966 3.966 3.966 3.966 3.966
% 7,00% 0,00% 3.832 3.832 3.832 3.832 3.832 3.832 3.832 3.832 3.832
x
" 7,50% 0,50% 3.705 3.705 3.705 3.705 3.705 3.705 3.705 3.705 3.705
8,00% 1,00% 3.583 3.583 3.583 3.583 3.583 3.583 3.583 3.583 3.583
8,50% 1,50% 3.467 3.467 3.467 3.467 3.467 3.467 3.467 3.467 3.467
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8. CONCLUSAO DA AVALIACAO

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

imével em referéncia:

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa . S . . . .
PARAVENDA  Descontado) RS 20.530.000,00 Vinte Milhdes Quinhentos E Trinta Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

DocuSigned by: DocuSigned by:

Mlton. Molina Mis [sabla, Dova (osta Monastersky
Nilton Molina Neto 5abeiFUo¥s¢dsta Monastersky - MRICS
Sdcio-Diretor

Diretora de Consultoria e Avaliagbes
CREA: 506.893.304-8 CREA: 506.007.193-1

(Prics.
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Pesquisa
Areas
Item Endereco Indice Local Area construida Térreo Mezanino  Sobreloja  Andares $5/ Estac. Estac. Are¢.1 construida
(m?) Interno Externo equivalente (m?
Aval.  Av. Sdo Camilo, 700 100 5.357,80 m?>  2.697,87 m? 2.942,80 m? 4.169,27 m?
1 Estrada Velha de Sorocaba, 1000 95 3.360,00m?  2.240,00 m? - 560,00 m* 560,00 m? - 480,00 m? 2.920,00 m?
2 R. Maestro Manoel Vitérino dos Santos, 131 95 1.609,00 m? 982,00 m? 627,00 m? - 144,00 m? 1.456,90 m?
3 Avenida Marginal 90 815,00 m? 370,00m?* 74,00 m? 371,00 m? - 96,00 m? 631,30 m?
4 Estrada Municipal do Embu, 949 95 700,00 m? 400,00 m* 300,00 m? - 120,00 m? 640,00 m?
5  Avenida Denne, 208 100 978,00 m* 346,00 m? 297,00 m? 335,00 m? - 662,00 m?
6 Estrada Velha de Cotia, 1632 90 495,00 m? 70,00 m? - 215,00 m? 210,00 m? - - 282,50 m?
7 Marginal da Rodovia Raposo Tavares 110 1.680,00m> 1.530,00 m*> 150,00 m? - 720,00 m? 1.815,00 m?
Construgdes Contato
Ida Vida EC . el
Item " . Padréo (IBAPE) Imobiliaria Contato Telefone
de util Estado de conservagdo
Aval. 5 anos 80 anos c-regular galpdo superior - -
1 1 anos 80 anos a - novo galpdo médio larussi Gian Alfonso (11) 99575-5147
2 10 anos 80anos b-entrenovoeregular galpdo médio (-) Becker GalpGes Jodo (11) 94776-1619
= o Granja Viana Imdveis Sdo
3 2 anos 80 anos a - novo galpdo médio (-) ) X - (11) 96929-8480
Camilo
4 15 anos 80 anos c-regular galpdo médio Cristal Consultoria Imob. Cecilia (11) 99893-0027
d - entreregular e ~ s . . .
5 20 anos 80 anos .g galpdo médio Cristal Consultoria Imob. Cecilia (11) 99893-0027
reparos simples
d - entreregular e ~ " . . -
6 20 anos 80 anos -g galpdo médio (-) Cristal Consultoria Imob. Cecilia (11) 99893-0027
reparos simples
= - Auténtica Consultoria
7 10 anos 80 anos c-regular galpdo médio (+) . - (11) 99777-9404
Imobiliaria
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Are-a construida Total Fator oferta Unitdrio com Localizagéo Padréo Depreciagéio Fator final Unltarlc:')
equivalente (m?) fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - OK oK OK
1 2.920,00 m? R$ 64.000,00 0,90 R$ 19,73/m? 1,053 1,103 0,967 1,122 RS 22,14/m?
2 1.456,90 m? RS 30.000,00 0,90 RS 18,53/m? 1,053 1,295 1,011 1,358 RS 25,17/m?
3 631,30 m? R$ 11.000,00 0,90 R$ 15,68/m? 1,111 1,295 0,971 1,377 R$ 21,59/m?
4 640,00 m? R$ 20.000,00 0,90 RS 28,13/m? 1,053 1,103 1,055 1,210 RS 34,03/m?
5 662,00 m? R$ 18.000,00 0,90 RS 24,47/m? 1,000 1,103 1,130 1,233 R$ 30,17/m?
6 282,50 m? RS 6.500,00 0,90 RS$ 20,71/m? 1,111 1,295 1,130 1,536 RS 31,81/m?
7 1.815,00 m? R$ 80.000,00 0,90 R$ 39,67/m? 0,909 1,000 1,025 0,935 R$ 37,07/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

BRAZIL

Intervalo de confianga

Situagdo paradigma

NUmero de amostras: 7
Graus de liberdade: 6
tc (tabelado): 1,440
Amplitude: RS 6,53/m?
Limite inferior: R$ 25,59/m?
Média: RS 28,85/m?
Limite superior: RS 32,12/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 21,59/m?

Valor maximo: RS 37,07/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Fator de testada (Avaliado) 1,0000

Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando
Limite inferior: RS 24,53/m? RS 24,53/m?
Média: RS 28,85/m? RS 28,85/m?
Limite superior: RS 33,18/m? RS 33,18/m?

{rea construida equivalente (m?) 4.169,27 m?
Idade: 5 anos
Vida util: 80 anos
Padrdo: galpdo superior
Conservagdo: c-regular
Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 20,20/m?
Média: RS 28,85/m?
Limite superior (+30%): RS 37,51/m?
R$ 50,00
R$ 40,00
°
R$30,00 s
©
° £
° 4 ) “<_5'
R$20,00 ¥
) =
o]
5
<
R$ 10,00
R$10,00 RS$20,00 RS30,00 RS$40,00 RS$S50,00
Valor Unitério Observado
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Item Descrigao

Caracterizagdo do imdvel
avaliando

Completa quanto a todos
os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,

com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados
de mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de
fatores

0,80a 1,25

Grau
Pontos 0
(3)
Completa quanto aos
3 J fatores utilizados no
tratamento
3 5
Apresentagdo de
3 v informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas
3 0,50 a 2,00

Pontos

)

Pontos

(1)

Adogdo de situagao
paradigma

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50* 1

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

Pontuagdo 10

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

Graus 1]}

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens obrigatérios

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

6

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

Todos, no minimo no Grau

Descrigao Graus

Amplitude do intervalo de

. <30%
confianca de 80% em

<40%

<50%

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

justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elemento 04 Elemento 05 Elemento 06
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Elemento 07
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA

BINSWANGER

BRAZIL

Companhia Brasileira de Distribu

% ocupagio

Valor unt base

Fator de
crescimento

Valor unt
corrigido

0,00
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211
211

Receita de
Loca
Corrigida

o
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470

Receita

Desconto de-
locagéo

Caréncia

Renda Mensal
Garantida

o
21061333

o
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470
118470

21179.803

631,840

Despesas

45

o
116693
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116,693
116,693
116,693
116693
116,693
116,693
116693
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Especificacao da Avaliagdo

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

BRAZIL

Item Atividade

Andlise operacional
do empreendimento

Andlise das séries

Graulll
Ampla, com os
elementos
operacionais
devidamente
explicitados
Com base em andlise
do processo
estocastico para as

Para identifica¢do de valor

Graull

Simplificada, com
3  basenosindicadores

operacionais

Com base em analise
deterministica para

Graul

Sintética, com a
apresentagdo dos
indicadores bésicos
operacionais

Com base em analise
quantitativa para um

Restrigbes

Maximo de 3itens em
graus inferiores,
admitindo-se no

maximo um item no
Grau |

Maximo de 4itens em
graus inferiores ou

ndo atendidos

Minimo de 7 itens
atendidos

46

2 histéricas do L. L L. v
. varidveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento A .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 v
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico
cenarios
Estrutura basica do . - -
6 ) Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
. . Simulagdo com . s
L Simulag¢des com X » . Simulag¢do Unica com
Andlise de N identificacdo de L
8 o apresentacdo do . variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento gréafico » 10%
variavel
9 Analise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 Vv
Pontuagdo 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graull
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identifica¢do de valor
Graus n 1} |
Pontos minimos 22 13 7
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ANEXO C— DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Em razdo da quantidade e tamanho dos arquivos referentes aos documentos que embasaram a
presente avaliacdo, deixamos de apresenta-los neste anexo.

No entanto, caso seja necessaria a consulta, os mesmos encontram-se arquivados na nossa base de
dados.
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BRAZIL

ANEXO D — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizac¢do 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
aliangas estratégicas com organizacGes imobilidrias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobiliario 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 servigos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacdo 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
solugBGes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Produgdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetdria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construcdo naval para industria de dleo e gas, onde coordenou mais de
150 funciondrios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliacdo, consultoria e transag¢Ges 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-graduagdo em Pericias de Engenharia e AvaliacGes (FAAP-
1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e Avaliagdo, onde
analisa portfdlios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos
imobilidrios e de pensdo e investidores.
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COMARCA DE COTIA \ESTADO DE SAO PAULO

N Bel. Antonlo Bento Mota Dias * Be] Rlcardo Antonio Buamam Dlas
{OFICIAL DELEGADO

REPUBLICA FEDERATIVY
/) GDERRSH ~
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’ Q; “na“Rua Qr. Jesuino &1, n° 1.715, em Sao Paulo-Capital.

-

Comarca de Cotia - SP
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QUALIFICAGAO. - | it -

Pela escritura publlca lavrada aos 26 de maio de 2011, as pégs. 065/068 do
fivro n°® 421, re-ratificada pela escritura publica lavrada aos 30 de maio de 2011}
as pags.101/104, do livro-n°® 421\d0 Oficial de Registro Civil e Tabellao de

6. 912 577, com MARLENE STELLA MACHADO DE SA, brasileira, professora,
poftadora da carteira dg identidade RG n° 2.930.850-1-SP; inscrita no CPF/MF
sob.¢ n° 152.443.0984%R \conforme compraovam os documentos apresentados e

N J
4 / \ "\
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| D-Rs10, o A s

! _ | ' -
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-
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portador da carteira de identidade RG n° 2.993.568-SP, inscrito no CPF/MF sob
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PREFEITURADE COTIA

SECRETARIA DA FAZENDA

Estado de Séo Paulo
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO

Inscri¢do: 23252.12.87.0878.00.000 Recibo:  2021-IPTU-57887 Data de Emissdo:  13/01/2021
Contribuinte:  COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO

End. Imével:  AVENIDA SAO CAMILO N°700 BLOCO 1 GRANJA VIANNA LOTE 13 E 14 QUADRA GLEBA Il CEP 06709-150 COTIA SP
Loteamento: Bairro:  GRANJA VIANNA 22 Via.

End. Entrega: AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n°3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP

Situagéo Cobranga Testada Principal Fr. Ideal Area Ocupada Area Terreno Area Construida Tipo Edificacdo Utilizagéo
3-MEIO QUADRA 0-NORMAL 102,80 1,00 2.691,82 4.492,00 5.357,80 16-OUTROS - GALPAO 5-COMERCIO
Vir Venal do Terr. (R$) VIr Venal Prédio (R$) VIr Venal Imov/Trib. (R$) VIr M Terreno (R$) VIr Anual a Pagar (R$) Vir. Venal do Exces. (R$) ViIr M. Constr(R$)
12.995.123,10 4.773.602,48 17.768.725,58 3.491,43 188.348,49 0,00 890,96
Imposto Territorial (R$) Imposto Predial (R$) Imposto de Excesso (R$) Imposto Incéndio (R$) Nr. Parc. VIr por Parc. (R$)
0,00 188.348,49 0,00 0,00 12 15.695,71

1- Até o vencimento, seu imposto podera ser pago em qualquer agéncia bancéria, em todo territério nacional;

2 - Se optar pelo pagamento da cota Unica, este recibo sera a quitacdo do IPTU do ano de 2021;

3 - Os comprovantes de pagamento somente terdo validade como recibo se contiverem autenticacdo mecéanica de agéncia autorizada;
4 - Pague seus impostos em dia, evitando cobrancga judicial.

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.322741 9 85150016951364

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n°3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

Ficha de
Autenticagdo no Verso

1
i
RECIBO DO SACADO i Local de Pagamento ) ) ) Vencimento
Inscri(;éo Cadastral i PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE. 29/01/2021
23252.12.87.0878.00.000 ! Cedente Ag./Cédigo Cedente
- | PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Vencimento I
29/01/2021 | | Data Ndmero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
Ao Codiao Cod ! 13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232272
./Cédigo Cedente
9 9 006/219421-0 E Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento
i SR R$ 169.513,64
Nosso Nimero 'n p - "
140000000948232272 | ! Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto
| IPTU
1
(=) Valor Documento ! COTA UNICA (-) Outras
169.513,64 | !
| SR. CAIXA: VALORES EXPRESSOS EM REAIS.
(-) Desconto ! IPTU/2021 COTA UNICA. (+) Mora/Multa/Juros
! NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO.
3 | COTA UNICA JA COM DESCONTO 10% NO IMPOSTO. (+) Outros Acrescimentos
(-) Outras !
1
1
I =
(+) Mora/Multa/Juros ! (%) Valor Cobrado
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1



DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.322824 7 85150001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
29/01/2021

Vencimento
29/01/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232280

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 01/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232280
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

JAAARIRENTAM RN

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.322907 9 85390001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
22/02/2021

Vencimento
22/02/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232299

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 02/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232299
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

ARG

Ficha de
Autenticacéo no Verso




DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323046 5 85670001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
22/03/2021

Vencimento
22/03/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232302

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 03/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232302
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

JEUARRENEAM RN

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323129 4 85960001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/04/2021

Vencimento
20/04/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232310

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 04/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232310
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

ARG

Ficha de
Autenticacéo no Verso




DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323202 7 86260001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/05/2021

Vencimento
20/05/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232329

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 05/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232329
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

EAATRRERHAM RN

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323392 2 86580001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
21/06/2021

Vencimento
21/06/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232337

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 06/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232337
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

AR AR

Ficha de
Autenticacéo no Verso




DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323475 1 86870001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/07/2021

Vencimento
20/07/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232345

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 07/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232345
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

DAARERIEATHAM A

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323558 1 87180001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/08/2021

Vencimento
20/08/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232353

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 08/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232353
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

DA AR

Ficha de
Autenticacéo no Verso




DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323632 1 87490001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/09/2021

Vencimento
20/09/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232361

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 09/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232361
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

TR

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323715 4 87790001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/10/2021

Vencimento
20/10/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232370

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 10/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232370
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

ARG

Ficha de
Autenticacéo no Verso




DocuSign Envelope ID: 0253040A-A035-4376-A7AC-1E6BC780231E

CAIX A

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323806 1 88120001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
22/11/2021

Vencimento
22/11/2021

Ag./Cédigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232388

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

CAIX A

IPTU

PARCELA: 11/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Coédigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite |Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232388
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

DOARARENTAMRATAN

Ficha de
Autenticagdo no Verso

CAIXA | 104-0 |10492.19429 10000.100049 09482.323988 7 88400001569571

RECIBO DO SACADO

Inscricdo Cadastral
23252.12.87.0878.00.000

Local de Pagamento
PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA ATE O VALOR LIMITE.

Vencimento
20/12/2021

Vencimento
20/12/2021

Ag./Codigo Cedente
906/219421-0

Nosso Numero
140000000948232396

(=) Valor Documento
15.695,71

(-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacado
COMPANHIA BRASILEIRA DE

PREFEITURA MUNICIPAL DE

IPTU

PARCELA: 12/12

APOS O VENCIMENTO, PAGAR SOMENTE NAS AGENCIAS DA CAIXA E CENTRO
BANCARIO MUNICIPAL. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 5% ATE 30 DIAS
+ JUROS DE MORA DE 1% AO MES. APOS O VENCIMENTO, COBRAR MULTA DE 10%
APOS 30 DIAS + JUROS DE MORA DE 1% AO MES.

Cedente Ag./Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA 906/219421-0
Data Namero do Esp. Doc. |Aceite [Data Process. Nosso Numero
13/01/2021 57887 DM N 13/01/2021 140000000948232396
Uso do Banco |Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento

SR R$ 15.695,71
"Instrugdes (Texto de Responsabilidade do Cedente)". (-) Desconto

(-) Outras

(+) Mora/Multa/Juros

(+) Outros Acrescimentos

(=) Valor Cobrado

Sacad COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
AV BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO n° 3142 SAO PAULO CEP 01402-000 SAO PAULO SP
Sacador/Avalista

CNPJ/CPF 47.508.411/0001-56

AN AR

Ficha de
Autenticacéo no Verso
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