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Endereco: Parque Tecnologico Capital Digital LT O1- Lote 1 — Brasilia — DF.

De acordo com a proposta n° 9.116/2023, assinada na data de 18 de maio de 2023, a Colliers
procedeu-se a anélise no imdvel a fim de estimar seu valor de venda e locagao.

Com base nas analises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliacéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esté a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Terreno em Brasilia - DF

Solicitante

Finalidade e Uso pretendido

Data de Referéncia
Endereco
Municipio

Area Total de Terreno

Area Homogeneizada de Terreno:

Tipologia do Imovel

Metodologia

Valor de Mercado de Venda:

Grau de Fundamentagao Obtido

Grau de Precis3do Obtido

FII BIOTIC

Estimativa do valor de venda e locagdo para

demonstragdes financeiras do fundo para seus
cotistas

Junho de 2023

Parque Tecnoldgico Capital Digital LT 01 - Lote 1
Brasilia - DF

958.898,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
920.353,50 m? (conforme Capitulo 7 deste laudo)
terreno

Método Comparativo Direto

R$ 993.000.000,00

(Novecentos e noventa e trés milhdes de reais)
Grau I

Grau lll

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n? 9.116/2023, assinada na data de 18 de maio de 2023, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imovel, localizado na Parque
Tecnologico Capital Digital LT 01 - Lote 1 - Brasilia — DF, referente a data-base de Junho de
2023 para a FII BIOTIC, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagéo para estimativa do valor de
venda e locagdo para demonstragdes financeiras do fundo para seus cotistas, do referido
imoével localizado em Brasilia - DF, para auxiliar a administracdo do FIl na demonstragdes
financeiras do fundo para seus cotistas, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o
Cliente, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizagéo
de célculos e elaboracdo deste relatério contendo toda a informagao verificada e os célculos
realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de venda e locag&o para demonstragdes
financeiras do fundo para seus cotistas. Portanto este documento foi preparado para auxiliar o
Cliente demonstracdes financeiras do fundo para seus cotistas, considerando as praticas e
padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliacées NBR 14.653
da ABNT - Associagdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos
padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edigédo 2014 editada
pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation
Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 -
Implementation e 103 - Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entdo, a fim de avaliar o ativo pela comparag&o com outros imoveis
similares situados na mesma regido geoecondmica e, para tanto, adotou-se o Método
Comparativo Direto.

A base de valor adotada foi a do Valor Patrimonial, definido pelo Red Book como “Somatorio
dos valores de mercado dos bens que compéem o ativo permanente do empreendimento. Na
impossibilidade de se identificar o valor de mercado de algum bem componente do
empreendimento, considera-se a sua melhor aproximac&o: custo de reedicao, valor econémico
ou valor de desmonte.”

Este laudo de avaliac&o reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicdes e Termos de Contratacao”.

colliers.com.br
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A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua prépria anélise e
tomara a sua decis&o, quanto a prosseguir ou ndc com a transagéo de forma independente, nao

imputando responsabilidade a Colliers.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram sclicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imdvel(si) (RGD), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locacao do(s) imovel(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imovellis) com quadro de areas;

e Notificagdo de Langamento do IPTU — exercicio atual; e,

A Empresa recebeu os documentos listados abaixo:

e (Copia da Ficha Cadastral — GIU - Gestao de Imdveis Urbanos, Terracap (Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal), datada de 14/05/2020;

e Ficha GFV - Gestao de Fiscalizacao e Vistoria — Terracap, datado de 22/01/2019;

e Plantas diversas;

e (Qutros.

Apbs a anélise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados est&o resumidos na tabela
abaixo:

Area Construida
Total

Documento Area de Terreno

Ficha Cadastral - GIU 958.898,000 m? 0,00 m?

Foi adotado para esta avaliagdo o seguinte dado:

e Area do Terreno: 958.898,000 m? conforme documento fornecido pelo cliente.

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGCAO

Endereco Parque Tecnolégico Capital Digital LT O1
Municipio - Estado Brasilia - DF

Densidade de Ocupagéao Média - Baixa

Padrao Econdmico Médio

Categoria de Uso Predominante Residencial, Comercial e Institucional

Valorizacdo Imobiliaria Estavel

Vocacao Comercial, Servicos e Institucional

Acessibilidade Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regi&o com caracteristicas de uso misto, o entorno imediato do imével tem
a presenca do Parque Nacional de Brasilia, imoveis residenciais horizontais de padrdo médio a
superior, imoveis de uso comercial e porte variado, imoveis de uso institucional e industriais
de pequeno porte.

A Estrada Parque IndUstria e Abastecimento EPIA - BR-450 é uma das principais vias do
entorno, garantindo a ligagdo do imével com o centro de Brasilia, além de garantir a ligagéo da
cidade com outros municipios.

A regido conta com uma infraestrutura adequada, com oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, e com oferta de comércios e servigos.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Eixo .
- Aproximadamente 7 km
Monumental de Brasilia

Rede de Agua, Esgoto Sanitario e Aguas Pluviais, Rede de
Melhoramentos Publicos: Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Illuminagao Publica;
Pavimentacao; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

L Linhas de 6nibus pela Via EPIA e Via Pgeat, em frente ao
Transporte Publico: -
imével
Estrada Parque e IndUstria Abastecimento EPIA (BR-450),

Principais Vias de Acesso:
rincipals Vias de ACesso: o Rodoviario de Brasilia (DF-002)

.. .. Centro de processamento de dados, concessionaria de
Atividades Econémicas em

. Infraestrutura, pousadas, igreja e pequenos comeércios e
um Raio de 500m:

servicos de &mbito local

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado aoc valor da

parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Brasilia, que é regido pela Lei
Complementar n® 948, de 16 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Distrito

Federal - LUOS, o imovel em estudo se encontra em Zona de Unidade Especial 3 - UE3,
conforme mapa abaixo:

PARQUE TECNOLOGICO LEGENDA
CAPITAL DIGITAL
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO DO TERRITORIO E HABITAGAO
- SEGETH - BRASILIA

Para tal, sdo permitidos os usos como Aeroporto, Parque Tecnolégico, e Campus Universitéario.

Segundo a Lei de Uso do Solo, artigo 39, a Unidade Especial 3 (UE3), denominada area de

gestao especifica, tém sua forma de ocupacao e distribuicdo de atividades definidas em plano
de ocupacao.

Os planos de ocupacédo devem ser elaborados pelo responséavel da respectiva UE de acordo

com o estabelecido no termo de referéncia emitido pelo 6rgao gestor do planejamento territorial
e urbano.

A forma de ocupacgdo e distribuicdo de atividades prevista no plano de ocupagéo deve ser
compativel com o desenvolvimento de sua funcao precipua “essencial”.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGCAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Aproximadamente 1.500m para a via EPIA, cerca de 2.180m

Frente:

para a via Pgeat e 530m para a via sem denominagao
Configuragao: Poligono irregular
Dimensao: 958.898,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

O terreno recebe os servicos de infraestrutura béasica citados
Infraestrutura: . .

no item 4.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Parque Tecnologico Capital Digital LT O1
Topografia: Plano

L. . Sim, linhas de transmissdo de energia elétrica e uma
Interferéncias Fisicas: .
nascente de agua

Restrigdes Ambientais: Sim, existéncia de nascente de agua

Aproveitamento do . C e o
O terreno n&do possui edificacdes ou benfeitorias.

Terreno:

Via Pgeat

FIGURA 5 — DELIMITACAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

A pandemia do Corona Virus (COVID-19) teve profundo impacto no ano de 2020, no Brasil e
no mundo, podendo ser considerado um ano atipico as Ultimas décadas. A crise econdmica,
originada a partir das restrigdes impostas para combater o contégio, assim como o impacto
social das mudangas que ocorreram, resultaram em alguns dos piores indices econémicos
registrados nas séries histéricas ou nos uUltimos anos.

Embora a queda do PIB tenha sido menor que a prevista no primeiro semestre de 2020, o pais
novamente encerrou o ano em um cenario de recessdo. A queda de 4,1% pode ser atribuida
principalmente pelo resultado negativo do setor de servicos e da indUstria, sobretudo no
segundo trimestre do ano, quando diversas atividades foram suspensas por um grande periodo,
além da significativa queda nc consumo das familias.

A queda no consumo familiar esteve ligada diretamente com a nova alta na taxa de desemprego,
que reverteu o cenério de queda paulatina para atingir nova alta em 2020, encerrando o ano
em 13,9%. A taxa média de desemprego do ano de 2020 também foi a maior registrada desde
0 inicio da série histérica.

Embora o pais tenha tido uma diminuicao da incidéncia de casos e no nimerc de mortes por
COVID-19 no dltimo trimestre de 2020, condicdo que permitiu um retorno das atividades
econdmicas, o ano de 2021 iniciou com um cenério ruim em relacdo a perspectiva do fim da
pandemia, mesmo com o inicio da campanha de imunizagdo da populagdo. Eventos como
eleicdes municipais de 2020, festividades de fim de ano e, mais recentemente, o feriado de
carnaval, mesmo com realizacéo cancelada em diversas cidades, possivelmente agiram como
catalizadores de um aumento da taxa de contagio e do nimero de mortes de 2020.

A escalada de casos e mortes iniciada do més de dezembro de 2020, atingiu o &pice em margo
de 2021, qual especialistas classificam como o pior momento da pandemia desde seu inicio, em
marco de 2020. Consequéncia desse momento é a situacdo de colapso do sistema de salde,
vivido por vérios estados, onde pessoas acometidas pela doenga morrem sem a oportunidade
de serem internadas. Essa situag&o calamitosa levou estados a designarem novamente medidas
rigidas de suspensé&o de atividades nao essenciais, com o objetivo de prevenir fatalidades.

Apesar do cendrio negativo em relacdo a pandemia, a economia brasileira teve bom
desempenho no primeiro trimestre de 2021, com crescimento do PIB em 1,2%. O resultado foi
puxado pelo bom desempenho do setor agropecuério, com aumento significativo na taxa de
exportacao. Ele foi atribuido a um momento que pode ser denominado como um “boom das
comodities”, como a valorizagao de produtos como minério de ferro e soja, pilares da economia
de exportagao brasileira. Esse comportamento marca o retorno a producéo em larga escalas
das indUstrias no mundo, principalmente na China e paises asiaticos.

colliers.com.br
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O aumento de preco de bens de consumo foi marcante em 2020, com continuidade dessa
tendéncia para 2021. O IPCA terminou o ano acima da meta prevista em 4,5%, enquanto o
IGP-M acumulou alta de 23,1%. Em razdo dessas altas, assim como para manter o controle
sobre o cambio, o Copom proveu um aumento da taxa Selic em 0,75%, fixando a taxa em 2,75%
em marco de 2021. Este foi o primeirc aumento da taxa em 5 anos. Em maio, houve novo
aumento da taxa, que chegou a 3,50%. Em junho, a taxa foi elevada para 4,25%.

Embora a campanha de vacinagdo contra o COVID-19 j4 tenha chegado & maior parte da
populagdo dos principais grupos de risco e profissionais da salde, o horizonte de imunizacao
geral da populacéo brasileira ainda é longo. A falta de uma coordenacao nacional, o atraso para
aquisicao de vacinas e insumos, além da ndo adoc&o de conduta regida pelas recomendacées
médicas, s&o fatores que influenciam o tempo de retorno das atividades e a retomada de
crescimento econémico.

Segundo o Relatério Focus do Banco Central, a projec&o para o crescimento do PIB é de 4,85%
em 2021 e 2,20% em 2021. O IPCA previsto & de 5,82% para 2020 e 3,78% em 2021, enquanto
0 IGP-M é de 18,87% para 2021 e 4,56% para 2022. A meta da Taxa Selic é de 6,25 % em
2021 e é estimada em 6,50% para 2022.

Mercado Imobiliario Local

O cenério econdmico recente foi de aceleracdo dos indicadores de inflacdo que corroeram
parte do crescimento real da massa salarial, da ligeira elevagéo do endividamento das familias,
encarecimento do crédito, aumento do nivel de desemprego e a desvalorizagdo do real frente
ao dolar.

O mercado imobiliario nao ficou alheio a conjuntura econdmica e também foi afetado pelo
cendrio negativo, com impacto nos precos praticados e na liquidez dos ativos.

A regigo onde se encontra o imével naturalmente acompanha o comportamento verificado em
outras pracas onde, hd poucos anos, observou-se um crescimento intenso, com valores de
imoéveis que aumentavam substancialmente em um curto intervalo de tempo.

Contudo, atualmente, ap6s as altas verificadas nos Ultimos anos, percebeu-se um
comportamento mais conservador, com um arrefecimento de valores e um cenario de maior
estabilidade, ocasionando assim um reequilibric no mercado em todos os sentidos.

O mercado de imdveis para venda, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de
ofertas, com reducao dos valores ofertados, em que os proprietéarios dos imoéveis precisam de
uma maior flexibilidade para negociagdo no momento da venda.

Observando a oferta de areas na regido, encontraram-se terrenos com dimensdes entre
9.475,00 m2 a 160.000,00 m2 e valores ofertados que variam de R$ 400,00/m2 a
R$ 3.666,67/m?, variacao ligada a localizac&o do terreno, tamanho, topografia e zoneamento.

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: FE7818A9-312B-4CA1-B1B4-1421A0F9C5C2

Colliers

lLaudo de Avaliacao

INTEGRAL BREI REAL ESTATE

INTERNATIONAL

Analise do Imovel

Em relac&o a pontos positivos do imével sob estudo, observa-se a sua localizag&o, a topografia
plana e a facilidade de acesso.

Quanto aos pontos desafiadores, observa-se o fato de que por ser um bairro novo no Plano
Piloto, 0 mercado imobiliario local ainda necessita de consolidag&o.

Outros pontos desafiadores sdo a caréncia de estabelecimentos comerciais e prestadores de
servico de ambito local no entorno imediato, a existéncia de area de preservagdo permanente
(APP) e as é&reas caracterizadas como Non Aedificandi (margem para a Via EPIA e a passagem
das linhas de transmissdo de energia elétrica).

Devido as suas dimensdes e ao atual cenario econdmico do Pais, que ndo estimula
investimentos, entende-se que sua absorc&o pelo mercado ocorra em um cenario de liquidez
baixa.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Venda: Baixo

Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Pequena

Prazo de Absorgao para Venda: 30 meses

Pablico-alvo: Investidores de Grande Porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliagdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagéo de Imdveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo.

Foram observados os padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

7.2 METODOLOGIA

Para a estimativa dos valores do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparag&o direta com outros
terrenos semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

7.21 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imovel em anélise, com a
finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével & composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizac&o e &rea que
impossibilitam uma comparagao direta apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi
empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitério.

7.2.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizac&o:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 15%, para posterior
consideracado dos dados nos célculos estatisticos.
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Fator de Transposigao

Para a transposicado de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VIl - Tabelas para Avaliagio do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliagdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e lll - Caracteristicas de Ocupagao.

Os Indices de Local correspondentes ao imovel avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposicéo refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungdo da
localizacao, foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1+ ((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP))
Onde:
Ftransp : Fator Transposicao
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizagao dos elementos comparativos no que se refere & area que apresentam
foi utilizado o coeficiente de grandeza de area em conformidade com as prescricdes do “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”, de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman,
publicado pela Editora Pini:

Ca = (4rea do elemento pesquisado)’“ => quando a diferenca for inferior a 30%

(4rea do avaliando)

ou,

Ca = (4rea do elemento pesquisado)’® => quando a diferenga for superior a 30%

(4rea do avaliando)
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7.2.3 HOMOGENEIZACAO DAS AREAS

Conforme informacdes enviadas pelo cliente, ha dentro do perimetro da gleba uma nascente,
caracterizada como érea de protecéo permanente (APP), também existe &rea com a passagem
de linhas de transmissdo de energia elétrica e area junto a faixa de dominio da Rodovia
BR-450, caracterizadas como areas Non Aedificandi.

Com a impossibilidade de utilizagdo e aproveitamentc de 100% do seu terreno, foi necessario
homogeneizar a érea total do terreno. A &rea homogeneizada foi, entdo, calculada pelo
somatorio da area livre de interferéncias com a area homogeneizada das partes com restricdes,
através da seguinte equacéo:

Area Homogeneizada: Area Util + ¥ [Area de interferéncia x (1 - Fator de Depreciacao)]

AREA HOMOGENEIZADA

Tipo de Area Area Depreciagao Fator Area Homogeneizada

AreaTotal 95889800 m? 0% 0,00 000m:
APP 196250m2  100% 000 000m:
Area Non Aedificandi 5226000m? 0% 030 1567800 m?
Area Live 90467550 mz % 00 90467550 mz
Area Homogeneizada 000m?  92035350m? 000 92035350 m?

7.2.4 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizag&o dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area de Terreno: 958.898,00 m?2
Area Homogeneizada: o 7 £ 920.353,50 m?
‘ndice de Local: 14850

7.2.5 VALOR PATRIMONIAL

Multiplicando o valor unitario do terreno pela drea homogeneizada do terreno, obteve-se o
seguinte resultado:

Valor Patrimonial: Valor Unitario do Terreno x Area homogeneizada do terreno
Valor Patrimonial: R$ 1.078,93/m2 x 920.353,50m?

Valor Patrimonial: R$ 992.997.001,76
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Em nUmeros redondos:

Valor Patrimonial: R$ 993.000.000,00

Valor Patrimonial: R$ 993.000.000,00

(Novecentos e noventa e trés milhoes de reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALOR

Valor Patrimonial R$ 993.000.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o0 método escolhido por ser o
que melhor representa o valor do imovel, pois é obtido pela comparagéo direta com outros
iméveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica e, portanto, os valores
pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esta inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor Patrimonial: R$ 993.000.000,00

(Novecentos e noventa e trés milhoes de reais)

Este valor é baseado sobre a estimativa de periodo de exposicao ao mercado mencionada no
item 6. Diagnéstico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 19 (dezenove) folhas e 8 (oito) anexos.

Sao Paulo, 21 de junho de 2023

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Copia Digital

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager| Responsavel Técnico

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: FE7818A9-312B-4CA1-B1B4-1421A0F9C5C2 C ]]j
i3 olers
Laudo de Avaliagao et

INTEGRAL BREI REAL ESTATE

Anexo |

Relatorio Fotografico
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Localizagao aproximada dos comparativos:
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Homogeneizacado dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento

de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Preco Pedido Fator de Preco Unitério

Comparativo

Unitério Fonte de Terreno *

Fator

Transposicao

Coeficiente de

Area

Fator Final
Gf-n+1

Valor Unitério

Homogeneizado

1 R$ 1.000,00 /m? 0,85 R$ 850,00 /m2 1,7260 0,8040 1,5800 R$ 1.343,00 /m?
2 R$ 900,00 /m? 0,85 R$ 765,00 /m?2 1,4590 0,6520 11110 R$ 849,92 /m?
3 R$ 1.829,63 /m?2 0,85 R$ 1.555,18 /m? 1,0910 0,5910 0,7920 R$ 1.231,70 /m?
4 R$ 950,00 /m?2 0,85 R$ 807,50 /m? 1,6550 0,7580 1,4130 R$ 1.141,00 /m2
5 R$ 781,25 /m? 0,85 R$ 664,06 /m? 1,9460 0,6570 1,130 R$ 1.137,53 /m?
6 R$ 552,68 /m? 1,00 R$ 552,68 /m? 1,6630 0,7310 1,3940 R$ 770,44 /m?

* Valor do imével, descontados fator fonte e valor das edificagdes/benfeitorias, dividido pela érea do

terreno

Célculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar

o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos Valores Unitarios:

R$ 6.473,59 /m2

Total de Comparativos:

6

Média Aritmética (MA):

R$ 1.078,93 /m2

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (0,70 x MA):

R$ 755,25 /m?

Limite Superior (1,30 x MA):

R$ 1.402,61 /m?

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios:

R$ 6.473,59 /m2

Total de Comparativos:

Valor Unitario Basico:

6

~ R$1.07893 /m?

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda

para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicao t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagao da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), sdo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (6/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nUmero de amostras - 1)
conforme tabela da Distribuicéo t de Student

o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Ndmero de Comparativos: 6
Ndmero de Graus de Liberdade: 5
Tabela t (tc de Student): 1,476
Desvio-padrdo: ~ R$22270 /m2
Limite Inferior: R$ 944,74 /m?
Limite Superior: ~ R$121312/m?

Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imovel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas”
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CAMPO DE ARBITRIO

Comparativos Efetivos da Amostra

Limite Inferior: R$ 770,44 Im2
Limite Superior: ~ R$1.343,00/m?
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior: ~ R$917,09/m?
Limite Superior:  R$1.240,77 /m?
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacéo e de Precisdo a seguir
descritos:

Grau de Fundamentacao

Terreno - Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR

ITEM DESCRIGAO
GRAU I GRAU I GRAU |
Caracterizag&o do imével Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores N X ~ .
1 : ' i X iAdogao de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados

Apresentacao de informagoes N . N
Apresentagdo de informagdes

relativas a todas as Apresentagao de informagdes .
. N . . relativas a todas as
Identificagao de Dados de caracteristicas dos dados relativas a todas as X
3 K . X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados

- " correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados .
utilizados

autor do laudo

Intervalo admissivel de ajust
4 niervalo admissive’ ce ajuste 0804125 0504 2,00 X 0404250 *a

para o conjunto de fatores

*a No caso de utilizagao 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

PONTUACAO 8
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR
GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais : Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais

Itens obrigatérios no grau correspondente Todos, no minimo, no grau |

no minimo no grau I no minimo no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il
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Grau de Precisao

Terreno - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga: R$ 944,74 /m2
Limite Superior - Intervalo de Confianga: ~ R$121312 /m
Amplitude: R$ 246,11 /m2
Media: RS 1.078,93 /m2
Amplitude/Media: ~~ 2281%

Grau de Precis3o: I

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU I 30%< Amplitude/Média < 40%
GRAU | 40%< Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICACAO (Nihil) Amplitude/Média < 50%
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yi TERRACAP piginai2

Agicia de Dasonvotvimorio do Distriic Eederal

GIU Gestao de Iméveis Urbanos - Emitido por E1412931 em 14/05/2020 16:47:21
GIU - Gestdo de Iméveis Urbanos

FICHA CADASTRAL
3 PARQUE TEC. CAPITAL DIGITAL LT 01 Regiao Administrativa:
Imovel::599133:1 | Setor: PARQUE TECNOLOGICO CAPITAL DIGITAL RA-| - BRASILIA
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
DIMENSOES CONFRONTAGCOES
— — FR 1421,973 FR EPIA
ELZZS.'Q'EZ‘QZ‘;' o s FD 198459+342524 FD VP
: ) ! LD 746,920 LD VA
LE 167688+D=223321+979098 CH-86 LE VA CH-B/TORTO
REG. PROJETO REGISTRO DO PARCELAMENTO CONDICAO DO IMOVEL

Tipo de Reg.: MATRICULA Tipo de Registro: Condicao: 133 - DISPONIVEL COM PROBLEMA
N2 Registro: 109616 N2 Registro: Interessado:
Av./R.: R-1 Criacao em Nome: TERRACAP Data da Condicao: 22/10/2009
Livro: 2 Folha: Forma de Aquisicao: LOTEADORA Homologacao da Venda:
Cartério: 2 OFICIO DE REG DE IMOVEIS Av./R.: Sit. Loteamento: NORMAL
Dt. Reg.: 14/10/2009 Livro: Folha: Lic. Ambiental: 1
Planta locacao: URB-052/09 Data: Processo:

Cartério: N2 Processo Interno Pré-DF:

Edital:
Pré-Edital:
GABARITO/DESTINACAO
Norma Original Norma Aprovada

Destinacao: ATIVIDADE PRINCIPAL:COMERCIAL DE BENS E SERVICOS DO
TIPO INFORMATICA, PESQUISA E DESENVOLVIMENTO EXCLUSIVAMENTE
LIGADA A INFORMATICA. ATIVIDADE SECUNDARIA: COMERCIAL DE BENS E
SERVICOS, COLETIVO E INDUSTRIAL (CONSULTAR A NGB 002/07 PARA
EXCECOES E ESPECIFICIDADES).

Destinacao: UE 3 - AEROPORTO, POLO OU PARQUE TECNOLOGICO, E
CAMPUS UNIVERSITARIO (VIDE ART. 38 A 40, LC N2 948/2019).

Norma: LUOS

Tax. Ocup.:

Coef. Aprov.:

Tax. Permeab.:

Area Max. Const.: 0,000

Norma: NGB 02/07
Tax. Ocup.: 30,00
Coef. Aprov.: 1,000
Tax. Permeab.: 57.00

Area Max. Const.: 958.898,000 g::;,
Uso: ODIR: N/A
ONALT: Nao

Outros parametros: 2 - Subsolo optativo 108 - Alt/max=15,00m 116 -
ESTAC/OBRIGATORIO 163 - CONSULTAR ADM/CONSTRUCAO

Outros parametros: 163 - CONSULTAR ADM/CONSTRUCAO

DADOS COMPLEMENTARES SITUACAO FINANCEIRA AVALIACAO
Insc. SEF: 50903012
Tipo de doc.: Sit. IPTU: S/ PROB.
Ne: Alienacao: Valor Hist. Contdbil: 9.588,980000
Av./R.: Livro: Situacao: Laudo: 000188/2020
Folha: Data: Data: 10/02/2020
Cartério: Valor da Operacao: Tipo de Avaliacao: 2 - INFERENCIAL
Dt. Reg.: // Valor da divida: Finalidade:
Data da Incorporacao contabil:
Data da Operacao:

VISTORIA E INFRAESTRUTURA

Forma: IRREGULAR
Posicao: ISOLADO

::::Y::R’:nuswo Observacdes: LOTE VAGO, POREM HA DOIS PONTOS EM QUE HA DEPOSITO IRREGULAR DE ENTULHO, CONFORME PODE
S & . SER OBSERVADO NAS FOTOGRAFIAS ANEXADAS.
Perimetro: Nao possui
Situacao:
Data: 22/01/2019
ACOES JUDICIAIS
1. As informacoes abaixo sao aquelas atual te cadastradas no sistema HOPE.
2. Para emissao do nada consta judicial ou para pesqui iva, o juridico da Terracap devera ser ¢ Itado.

Escritério: Unidade de Litigios Estratégicos

Advogado: CARLOS HENRIQUE FERREIRA

ALENCAR

Tipo de Acdo: Acdo Civil Publica
HISTORICO DE OBSERVAGCOES

26/05/2017 - Imével analisado e condicdo confirmada como Meta PPR 2017
13/09/2017 - Imdvel analisado e condicao confirmada como Meta PPR 2017

Pasta: 354/2017
N2 Processo: 20170110329988
N2 Processo CNJ: 00092122920178070018

Data da inclusdo: 07/11/2018 19:20:16
Arquivado: Nao

SAM - BLOCO "F" EDIFICIO SEDE - BRASILIA - DF - CEP 70.620-000 - E-MAIL: terracap@terracap.df.gov.br - Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONE: (61) 3342-2020 - FAX: (61) 3344-1725 - CGC N° 00.359.877/0001-73 - INSCRICAO ESTADUAL N¢ 07.312.572/001-20
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o GFV - Gestao de Fiscalizacao e Vistoria
vA T RRACAP i TERRAGEO

ERRACA oy peogeg
Data / Hora: 22/012010 11:55:10
Dados Cadastrais
Data da Vistoria Numero do relatorio Documento de referéncia
22/01/2019 0391/2019-NUVIS 00111.00011564/2018-01
Tipo do documento Classificagdo da vistoria Interessado
SEI LEVANTAMENTO TERRACAP/DICOM/GEPEA/NUPEA

Nome do responsavel pelo levantamento

Maricula: 2784

Nome: ROBERTO EDER MACHADO

Imovel / Area Objeto

Codigo do Imdvel: 599133

PARQUE TEC. CAPITAL DIGITAL LT 01
PARQUE TECNOLOGICO CAPITAL DIGITAL
BRASILIA

RA

BRASILIA

Assunto

AVALIAGAO DE IMOVEIS

Caracteristica da Area

Situacdo da Ocupagéo
VAGO
1'I|_ao de cerca Observagdo sobre acerca
NAO POSSUI
Classificacio: Tipo de Solo: FIRME
Relevo: PLANO s
Area do Terreno: m* Posigdo: ISOLADO
Situacdo:
Dimensdes Confrontacbes
FR0,000 FR EPIA
FD 0,000 FD WP
LD 0,000 LD VA
LE 0,000 LE VA CH-BTORTO

Relatorio da Vistoria
LOTE VAGO, POREM HA DOIS PONTOS EM QUE HA DEPOSITO IRREGULAR DE ENTULHO, CONFORME PODE SER OBSERVADO NAS FOTOGRAFIAS ANEXADAS.

Brasilia, i I

Riide Edu Lo shinste

Roberto Eder Machado
Técnico em Fiscalizacao
1S

Fotos da Vistoria
Area Objeto: PARQUE TEC. CAPITAL DIGITAL LT 01

Relatorio n®: 0391/2019-NUVIS

599133_aerea_01.jpeq
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599133 _aerea_04.jpeg

599133 _aerea_05.jpeg
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599133 _aerea_07.jpeg

599133 _aerea_09.jpeg
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599133_entulho _01.03.jpeg

599133_entuho _01.04 jpeg
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yi TERRACAP pégi22

Aghicia de Dasonyoivimento do Distric Eedoral

GIU Gestéo de Imdveis Urbanos - Emitido por E1412931 em 14/05/2020 16:47:21

Notas: (1)As informacoes prestadas nesta ficha tém validade de 90 (noventa) dias. Apos esse periodo, proceder com nova consulta,
(2)As informagdes contidas nesta ficha somente possuem validade quando a mesma estiver devidamente assinada por pessoal autorizado.

Emitido por: Fernanda Nunes De Oliveira - Mat.: E1412931

SAM - BLOCO "F" EDIFICIO SEDE - BRASILIA - DF - CEP 70.620-000 - E-MAIL: terracap@terracap.df.gov.br - Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONE: (61) 3342-2020 - FAX: (61) 3344-1725 - CGC N° 00.359.877/0001-73 - INSCRICAO ESTADUAL N¢ 07.312.572/001-20
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& Lote 01

Nota: Devido a grande quantidade de paginas dos documentos recebidos, ndo foram anexados
todos os documentos disponibilizados pelo cliente ao relatério, contudo estao disponiveis para
consulta e conferéncia.
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas a EMPRESA
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&do-somente para os fins contratados e n&o deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que n&o o(a)
CLIENTE.

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

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, n&o considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta conforme informagdes fornecidas pelo cliente.

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

5. Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagées e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
EMPRESA qualquer responsabilidade por erro ou omisséao relacionada as informacdes
fornecidas. A EMPRESA n&o se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A EMPRESA ndo é responséavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a EMPRESA de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A EMPRESA nao efetua medicdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terrenc e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A EMPRESA n&o realizou anélises juridicas da documentacao do(s) imovel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A EMPRESA né&o fez consulta aos érgaos publicos de &mbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A EMPRESA n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueologicos bem como nédo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imoével,

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
erréneas.
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Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais
[ Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacado da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praca/Calcadao 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il Caracteristicas de Ocupagao

Densidade de Edificacao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriaces/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. - . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posigao
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor Valor
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

_ Valor Valor
Padrao .. -
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo 2,890 - -
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_ Valor
Padrao s
Minimo

Econdmico 0,600

Simples 1,260

Apartamento Medio 1692
com elevador Superior 2,172
Fino 2,652

Luxo 3,490

0,810
1,470
1,926
2,406

3,066

Colliers
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Valor

Maximo

1,020
1,680
2,160
2,640

3,480

Valor

Maximo

_ Valor
Padrao s
Minimo

Econdmico 0,600

Simples 1,032

Apartamento Medio 1ole
sem elevador Superior 1,992
Fino 2,652

Luxo 3,490

0,810
1,266
1,746
2,226

3,066

1,020
1,500
1,980
2,460

3,480

Valor

Maximo

Valor
Padrao ,_
Minimo
Econémico 0,600
Simples 1,200
Escritorio com Medio 1,632
elevador Superior 2052
Fino 2,523
Luxo 3,610

0,780
1,410
1,836
2,286

3,066

0,960
1,620
2,040
2,520

3,600
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_ Valor Valor
Padrao L. -
Minimo Maximo
Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Medio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

_ Valor e Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Econémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpéo
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Valor Médio
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

N Valor

_ Vida Util .
Padrao (Anos) Residual

nos
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco

Simples 10 0,00

e Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)

(R)

Rustico 60 0,20

Proletario 60 0,20

Econémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

. Valor
Vida Util .
(Anos) Residual
nos
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento .
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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. Vida Util
Padrao
(Anos)
Econdmico 60
Simples 60
Apartamento Medio 60
sem elevador Superior 60
Fino 50
Luxo 50

_ Vida Util
Padrao
(Anos)
Econdmico 70
Simples 70
Escritério com Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Vida Util
(Anos)

Econdmico 70
Simples 70
Escritorio sem Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Valor
Residual
(R)

0,20
0,20
0,20
0,20
0,20

0,20

Valor

Residual
()

0,20
0,20
0,20
0,20
0,20

0,20

Valor

Residual
(R)

0,20
0,20
0,20
0,20
0,20

0,20
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N Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

. Valor
. Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacéo (Ec) Depreciacdo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

colliers.com.br




DocusSign Envelope ID: FE7818A9-312B-4CA1-B1B4-1421A0F9C5C2

lL.audo de Avaliagao Colliers

INTERNATIONAL

INTEGRAL BREI REAL ESTATE

Tabela 7 - Fator k

|dade Estado de Conservagao -Ec Idade Estado de Conservagao -Ec

em % A C D E F H emn % C D E F

davida 0,00% 252% B809% 1810% 3320% 75,20% da Vida 252% B09% 1810% 3320%

0 i 09191 | 08190 51 06149 05995 | 05652 04108 01525
] 09699 | 09144 | 08148 52 | 06048 0 05559 10,4040 0,1500
2 09097 | 08106 53 01475
3 09845 0,9049

4 09792 0.0|

5 0,8950

& 0,9651 0,8899 05508 | 05386

7 09594 0.8847 05401 | 05281

8 09568 | 09537 0,8794

Q

10 2

1 09153

12 09093

12 01178
14 08970 0,150
5 0,8907 0,7482 b6 10,4408

16 09043 67 04294

17 08976 0,4180

18

19 08646 0,1004
20 0,8578 00974
21 08509 0,0944
22

23

24

25 24 06910 | 05636 o 01570

26 0,8151 0,6848 | 0,5586 ™ 0,0790
27 08076 | 07615 | 06785 | 05535 8 0,0758
28 08001 | 0,7544 79

29 | 08129 80 0,0694
30 | 08050 g1 0,0662
31 82

32 83 0,1970 0,05%
23 84 01861 0,0563
34 01915 85 0.1964 01013 | 00520
s o 0,7019 01894 | 86 0199 | 01952 | 01840 0,0949 | 0,049
6|0 0,6941 &7 0,859 01714 | 01528 46 0,0463
a7 |0 0,6861 01852 | 88 01588 | 01415 | 01154 0,0429
38 06781 89 | 01589 | 01584 | 01549

29 01808 | 90 | 0,450 | 01445 | 01413

40 0,1786 91

4 92

42 01740 | 93 00943

43 01717 94 00811

44 01694 | 95

45 06192 01671 9% 00544

46 0,6105 97 0,0409

47 0.6016 98

48 06286 | 05926 01599 | 99 | 00149 0,0145 0,0122 | 00100 | 00071 | 0,0037
49 0,6190 575 0

50 06093 | 05744 01550

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imével
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DocusSign Envelope ID: FE7818A9-312B-4CA1-B1B4-1421A0F9C5C2

Colliers

lLaudo de Avaliacao

INTEGRAL BREI REAL ESTATE

INTERNATIONAL

Ref: Avaliagdo do imével na Parque Tecnologico Capital Digital LT O1 - Brasilia - DF

A Colliers International do Brasil declara que:

e (s fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estéo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclustes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Codigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Fabio Sodeyama nao vistoriou o imével.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliag&do de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

o Este laudo so6 teré valor se assinado pelos seus autores.
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