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Sao Paulo, 28 de outubro de 2020.

At. Sr. Francisco Fernandez
Diretor Financeiro

Prezado Senhor,

Em atencdo a solicitacdo de V.Sa., e como resultado do servigo prestado, a Una
Servigos de Apoio Administrativo Ltda. (adiante denominada “Una Consultoria em
Finangas Corporativas”) apresenta a seguir o Laudo de Avaliagao Patrimonial, visando
determinar o valor de mercado de determinado imdvel pertencente a Italspeed
Automotive Ltda. (adiante denominada ITALSPEED, "“Cliente”, “Empresa” ou
“contratante”) ou ao Grupo EconOmico a que pertence a ITALSPEED ou aos
respectivos socios (adiante denominado “Imdvel Cacapava/SP”).

Este Laudo é parte integrante de nossos trabalhos, além dos anexos contendo a
descricao do imédvel avaliado na data-base de 30 de setembro de 2020, fotos
ilustrativas e fontes das informagdes obtidas para a realizagao da avaliagao.

O presente Laudo de Avaliacdo vem indicar os critérios e metodologias de avaliagcdo
aplicados na estimativa de valor de mercado do Imodvel Cagapava/SP, bem como
apresentar as justificativas para a adogao das respectivas metodologias aplicadas ao
ativo imobilizado avaliado.

A Una Consultoria em Finangas Corporativas nao se responsabiliza por perdas diretas
ou indiretas ou lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso da Avaliagao.

Reservamo-nos o direito (mas ndo nos obrigamos) de revisar todos os calculos
incluidos ou referidos neste Laudo e, se julgarmos necessario, de revisar nossa
opinido de valor caso tenhamos conhecimento posterior de informacdes nao
disponibilizadas para nés durante a realizagao do trabalho.
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Declaramos que a Una Consultoria em Finangas Corporativas e os engenheiros
responsaveis por esta avaliacdo nao tém, no presente, nem contemplam, no futuro,
qualquer interesse em relacdo ao ativo imobilizado ou outros bens objetos desta
avaliacdo. Ainda, declaramos que a Una Consultoria em Finangas Corporativas,
juntamente com os seus sécios e empregados, ndo possui cotas da ITALSPEED ou
qualquer participacao no ativo imobilizado objeto desta avaliagao.

Ressaltamos ainda que todas as atividades relacionadas a avaliagao patrimonial foram
desenvolvidas por profissionais tecnicamente habilitados nas respectivas modalidades
de engenharia, atendendo ao disposto nas Leis 5.194 (24/12/1966) e 8.708
(set/1990) e nas Resolugdes 218 (29/06/1973) e 345 (jul/1990) do Conselho Federal
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CONFEA.

No anseio de termos atingido as expectativas de V.Sa., colocamo-nos a vossa inteira
disposicdo para quaisquer informagdes adicionais.
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Sumario Executivo

Sao Paulo, 28 de outubro de 2020.

Ref: ITA01/2020 - Laudo de Avaliacao de Imével

Objetivo e Escopo do Estudo

O objetivo do presente estudo é disponibilizar a Administracdao da ITALSPEED os
servigos profissionais de avaliagdao do Imével Cacapava/SP, com o intuito de suporta-
la no seu processo de apresentacao do referido ativo em um novo Plano de
Recuperacao Judicial da ITALSPEED.

De acordo com o objetivo definido para este projeto, conforme solicitacao da
Administracao da ITALSPEED, a Una Consultoria em Finangas Corporativas foi
responsavel pela elaboragcdo do presente Laudo de Avaliacdo do Imével Cagapava/SP
descrito a seguir no presente Laudo, de forma que a Administragcdao da Empresa tenha
conhecimento do valor de mercado do referido ativo, a ser apresentado em novo
Plano de Recuperacao Judicial a ser realizado pela Administracao da ITALSPEED.

Identificagcao do Ativo Objeto do Estudo

Em atencdo a solicitacdo de V.Sa., e como resultado do servico prestado,
apresentamos a seguir o Laudo de Avaliacdo (valor de mercado) do Imovel
Cacapava/SP, cuja descricao e localizacao geografica estd apresentada a seguir:

= Imdvel urbano composto pelas matriculas n° 1.397 e 1.228, localizado a
Rodovia José da Silva Mineiro, n° 1.215, Bairro da Germana, municipio de
Cacapava (SP), com areas de terreno de 342.500 m? e de 145.200 m?,
respectivamente, perfazendo uma area total de terreno de 487.700 m?.
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Procedimentos da Avaliacao

A parte do nosso trabalho relacionada a coleta e compilagao de informagdes consistiu
na organizacdao de dados sobre o Imovel Cacapava/SP recebidos através da
Administracdo da ITALSPEED ou de profissionais indicados pelo mesmo, como copia
das matriculas que compdem o Imédvel Cacapava/SP.

Em seguida, foi percorrida a localidade anteriormente indicada, vistoriando o Imével
Cacapava/SP e descrevendo suas caracteristicas fisicas em planilhas de trabalho.

Nesta vistoria fisica, também realizamos pesquisa in loco de amostras comparaveis
nas proximidades do Imdvel Cacapava/SP, objeto da avaliacao.

Posteriormente, complementamos a busca de informagdes de ofertas de venda de
imoOveis similares na regido através de conversas com corretores da regido,
investigacdes in loco, pesquisas na Internet e ligacdes telefonicas.

Concluidos os trabalhos em campo e as pesquisas, tendo em maos os resultados da
vistoria fisica do Imovel Cacapava/SP e as pesquisas de amostras comparaveis,
realizamos a segunda fase do trabalho, ou seja, a avaliagdo do Imdvel Cagapava/SP
para obtencgdo da estimativa de seu valor de mercado.

Metodologia da Avaliacao

No desenvolvimento de nossos estudos de avaliagao para estimar o valor justo do
Imoével Cacapava/SP, escolhemos o Income Approach como a metodologia mais
adequada para o ativo anteriormente identificado. Nossas conclusdes dependem das
metodologias consideradas mais adequadas para o efeito e alcance de nossa analise,
bem como a natureza e confiabilidade dos dados de que dispomos.

Para fins de estimativa do valor unitario de venda dos lotes residenciais, os quais
foram utilizados nas projecoes de receita de vendas do fluxo de caixa do
empreendimento, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

As descricOes detalhadas das metodologias adotadas no trabalho estdo apresentadas
a seguir no presente Laudo.

Data-Base do Estudo

30 de setembro de 2020.

Datas da Vistoria Fisica

17 de setembro de 2020.
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Grau de Fundamentacao

De acordo com as definicdes da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas NBR
14.635-2, o presente laudo enquadra-se no Grau de Fundamentagao II, dentre os
previstos na Norma.

Limites do Escopo

Nao foi objeto do escopo do trabalho a verificagdao da efetiva propriedade do bem nem
se sobre ele incide quaisquer tipos de 6nus, tais como vinculacdo a financiamentos,
etc., bem como a validacao da origem da documentacdo relativa a aquisicao do
mesmo.

Ainda, conforme escopo de trabalho definido junto a Administracdao da ITALSPEED,
nao investigamos e nem fez parte do escopo do presente trabalho a analise de
aspectos ecoldgicos e/ou ambientais como contaminacdao do solo e da &gua
subterranea, bem como ndo efetuamos nenhum estudo de comprovacdo se a
propriedade cumpre com as normas urbanas locais, regionais, nacionais referentes
ao saneamento, protecao do meio ambiente e seguranca de qualquer classe, que
estejam atualmente em vigor, por ndao serem objetos do presente estudo.

Conforme limitagao prevista, o escopo deste trabalho ndo contempla a realizagdo ou
comprovacao de medicbes de dareas do Imédvel Cacapava/SP por meios técnicos
(taquimetro, fita, nivel). Os documentos oficiais, fornecidos através da Administracao
da ITALSPEED ou de profissionais indicados pelo mesmo, apresentam dados sobre
as dimensOes (area do terreno) para o Imédvel Cacapava/SP, os quais foram
considerados no trabalho e sobre os quais ndo assumimos responsabilidade quanto a
sua corregao e precisao.
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Conclusoes e Resultados do Trabalho

De acordo com as premissas descritas neste Laudo, é nossa opinidao que, em 30 de
setembro de 2020, o Imével Cacapava/SP apresenta o valor de mercado total de
R$ 41.130.200,00 (quarenta e um milhdes, cento e trinta mil e duzentos Reais),
considerando-os livres de quaisquer 6nus ou outros gravames, conforme apresentado
nas tabelas a seqguir:

Valor de Mercado

Resumo de Valores

Area de Lotes VGV Empreendimento | Valor de Mercado
Imével Enderego p/ Venda (m?) (RS mil) (RS mil)

Imével Cacapava Av. José da Silva Mineiro, 1.215, Bairro Germana, Cacapava / SP 292.620 103.913 41.130

Sao Paulo, 28 de outubro de 2020.

UNA - Consultoria em Finangas Corporativas
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Laudo Descritivo
Objetivo do Estudo

Nos propomos, neste trabalho, disponibilizar a Administracdo da ITALSPEED os
servicos profissionais de avaliacdao do Imdvel Cacapava/SP (valor de mercado), com o
intuito de suporta-la no seu processo de apresentacdo do referido ativo em um novo
Plano de Recuperacgao Judicial da ITALSPEED.

De acordo com o objetivo definido para este projeto, conforme solicitacdao da
Administracdo da ITALSPEED, a Una foi responsavel pela elaboracdao do presente
Laudo de Avaliacao do Imdvel Cagcapava/SP, de forma que a Administracao da Empresa
tenha conhecimento do valor de mercado do referido ativo, a ser apresentado em novo
Plano de Recuperacao Judicial a ser realizado pela ITALSPEED.

Dados fornecidos pela Administracao da ITALSPEED

» InformagOes sobre a localizagdo geografica do Imoével Cagapava/SP objeto do
trabalho, com acesso a esta localidade e ao bem objeto da avaliagao;

» Cépia das matriculas n°s 1.228 e 1.397 do Imoével Cacapava/SP; e

» Cépia de documento contendo caracterizacao e fotos do Imével Cacapava/SP.

Dados obtidos pela Una — Consultoria em Financas Corporativas

= InformagOes sobre o mercado imobiliario da regidao onde se localiza o ativo
imobilidrio denominado Imével Cacapava/SP, obtidas durante as visitas in loco;

= Compilacdo dos dados técnicos do Imével Cacapava/SP fornecidos, direta ou
indiretamente, pela Administracao da ITALSPEED;

= Estimativa das condigdes fisicas do Imdvel Cacapava/SP, quando aplicavel; e

= Investigagdo do mercado nacional correspondente ao bem objeto de avaliagao
através de informagdes em matérias anunciadas nos principais veiculos de
imprensa, publicacbes especializadas, consultas a corretores e fornecedores
especializados e utilizacao de nosso banco de dados, baseado em avaliagoes
realizadas recentemente.
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Critérios Gerais do Estudo

A parte do nosso trabalho relacionada a visita fisica na regidao onde se localiza o Imével
Cacapava/SP consistiu em percorrer as localidades na circunvizinhanga do imovel,
buscando informacdes sobre o mercado imobilidrio na regido junto a corretores, além
de realizar vistoria fisica no Imdvel Cacapava/SP.

No dia 17 de setembro de 2020, foi realizada a visita fisica na regidao onde se localiza
o Imédvel Cacapava/SP. O Imodvel Cacapava/SP foi fotografado, cujas imagens sao
apresentadas no Anexo III deste Laudo.

Concluidos os trabalhos em campo e tendo em maos as impressoes colhidas nas visitas
fisicas a regido do Imovel Cacapava/SP, realizamos a segunda fase do trabalho, ou
seja, a avaliagcdo do ativo.

Métodos Utilizados na Avaliacao do Imével

E importante salientar que a escolha do método empregado depende
fundamentalmente das informacdes disponiveis pelo contratante e do mercado.

Independentemente do método adotado, os seguintes aspectos também foram
analisados:

= Sijtuagao no contexto urbano;
= Atividades existentes na regiao; e
» Infraestrutura urbana.

O Imdével Cacapava/SP foi avaliado como ‘Livre e Disponivel’ considerando qualquer
uso potencial. O critério basico para avaliar o respectivo ativo foi o de mercado. Assim,
foi considerada a posicdao de um potencial comprador, estimando qual seria o valor
razoavel que o investidor aceitaria pagar para obter um razoavel retorno de capital
como compensacao pelo risco assumido.

A premissa de considerar o referido imoével como ‘Livre e Disponivel’ permite se
considerar o ‘Highest and Best Use’ (maior e melhor uso) do mesmo.

‘Highest and Best Use’ é definido como o uso legal provavel de uma terra disponivel
ou uma propriedade com suas benfeitorias, a qual é fisicamente possivel,
apropriadamente suportado, financeiramente viavel, e com resultados que atingem os
maiores valores possiveis.

A partir da premissa de melhor uso em conjunto com a analise de vocacdo imobilidria
do Imoével Cacapava/SP, corroborado pela Administracido da ITALSPEED, foi
identificado o melhor uso para um empreendimento imobilidrio residencial (loteamento
residencial).

Nao é parte do escopo do presente trabalho a realizagao de qualquer tipo de consulta
sobre aprovacao do projeto aqui descrito, da mesma forma que ndo tivemos
conhecimento de consulta recente por parte da Administracao da ITALSPEED.
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Nossas conclusdes dependem das metodologias consideradas mais adequadas para o
efeito e alcance de nossa analise, bem como a natureza e confiabilidade dos dados de
que dispomos.

De acordo com a natureza do bem, a Una Consultoria em Financas Corporativas optou
pela Metodologia do Fluxo de Caixa Descontado através do método ‘Income Approach’,
uma vez que este método captura o potencial de crescimento e perspectivas de
rentabilidade futura, refletindo adequadamente o retorno esperado considerando o
risco pais e o risco intrinseco ao tipo do negdcio que envolve o ativo, sendo também
apropriado por capturar adequadamente as oportunidades do negocio que envolve o
ativo e por ajustar os eventos extraordinarios.

O método ‘Income Approach’ é uma técnica que reconhece que o valor atual de um
ativo (ou passivo) tem como premissa o recebimento esperado (ou pagamentos) de
beneficios (ou obrigacdes) econdmicos futuros gerados durante a sua vida restante.
Esses beneficios podem ser na forma de receitas, lucro liquido, fluxo de caixa, ou
outras medidas de rentabilidade, bem como reducdo de custos e beneficios fiscais. O
indicador de valor é fornecido pelos beneficios futuros projetados por um determinado
periodo, e entao descontados a valor presente por uma taxa de retorno exigida, que
incorpora o valor do dinheiro no tempo e os riscos associados ao ativo em particular.

Para fins de estimativa do valor unitario de venda dos lotes residenciais, os quais foram
utilizados nas projegdes de receita de vendas do fluxo de caixa do empreendimento,
foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em se determinar o valor
de mercado de um bem através da comparagcao com outros similares, através de seus
precos de venda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes. Nesse método,
ajustes sao procedidos através da utilizacdo de fatores que visam corrigir eventuais
diferencas entre os bens disponiveis no mercado e o bem objeto da avaliacdo.

A metodologia de avaliacdo patrimonial empregada neste trabalho é amparada nas
mais recentes normas e diretrizes da Associacdao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), American Society of Appraisers (ASA) e Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia (IBAPE), as quais disciplinam conceitos, estabelecem os
critérios a serem empregados em trabalhos de avaliacdo patrimonial, definem os
métodos para determinacdo dos valores e visam os niveis de precisao das avaliacoes,
entre outras prescrigoes.

Neste aspecto, esta parte do trabalho foi desenvolvida a partir da analise das
caracteristicas fisicas da propriedade e das diversas informacgdes levantadas no
mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor unitario de venda
dos lotes residenciais.

Normas Técnicas

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT:
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NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14653-2 - Avaliagcdao de Imoveis Urbanos

Grau de Fundamentacao

A especificacdo de uma avaliagcdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliagbes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas.
O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem
por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau de precisao,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,
por isso, nao é passivel de fixagao “a priori”.

De acordo com as definicdes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas NBR
14.635-2, o presente Laudo de Avaliagdo enquadra-se no Grau de Fundamentagao II,
dentre os previstos na Norma.

Critérios, Procedimentos e Justificativa do uso da Metodologia

Os procedimentos usuais de avaliagdo, utilizados neste trabalho, caso o investidor
considere o uso alternativo do imdvel, sao descritos a seguir.

Subdivision Development Approach (‘Método do Desenvolvimento’): este método
indireto € empregado para valorar propriedades que serdao vendidas ao longo do
tempo, e que por suas dimensdes e caracteristicas especiais vao requerer um
desenvolvimento imobilidrio que contempla um horizonte temporal.

Neste método se antecipa o provavel nivel de receitas derivadas da venda das
propriedades, supostamente construidas, de acordo com os parametros fixados pelo
projeto ou pelas regras urbanisticas. As projecdes das receitas se determinam em
funcdo do indice de construcdao permitido e o grau de absorcao do mercado, que
finalmente determina o horizonte temporal do investimento.

A seguir, se estabelece o programa de construcdo que permite sustentar as vendas
previstas, e cobrir a demanda do mercado.

Como gastos inerentes aos beneficios econOmicos projetados, temos os gastos de
venda e comercializacdo e os custos de projeto, de infraestrutura, licengas, etc.

A diferenca obtida resultante das receitas, custos e despesas, representa o beneficio
que se espera obter e o retorno do investimento efetuado na compra do terreno,
através das vendas esperadas.

O beneficio que o investidor ou promotor deseja obter é por sua vez risco do
investimento (a probabilidade de perda), pois estad sujeito a uma série de variaveis
onde nao é possivel determinar com exatidao o grau de incerteza do mesmo.
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Deduzindo, portanto, o risco do investimento da diferenca de receitas menos custos e
despesas, obtemos por diferenca a recuperacao do terreno ou retorno atribuivel ao
terreno através das vendas.

A conclusdo de valor é revisada para verificar através de uma série de indices se o
resultado obtido é admissivel (Taxa Interna de Retorno, que é calculada comparando
o resultado obtido com a diferenca entre receitas e custos e despesas, antes de deduzir
o beneficio sobre receitas de vendas; indice de Beneficio; Relacdo Beneficio/
Desembolso Total; Pay-Back ou Periodo de recuperacao).

Desta forma, para a determinagao do valor de mercado de ativos imobilidrios nos casos
em que o investidor considere os seus usos alternativos (empreendimentos
imobilidrios), é utilizado o Fluxo de Caixa Descontado como enfoque do método
‘Income Approach’ através dos procedimentos acima descritos.

A taxa de desconto é geralmente selecionada com base em taxas de retorno esperadas,
disponiveis a partir de investimentos alternativos e do mesmo tipo, qualidade e risco,
na data-base da avaliagao.

Dentro desse enfoque, utilizou-se o Método de Fluxo de Caixa Descontado (DCF),
segundo o qual, o valor dos ativos é estimado através do valor presente dos fluxos de
caixa livres esperados, descontados por uma taxa que reflita tanto as expectativas de
retorno do mercado como o risco especifico dos investimentos e sua estrutura de
capital.

A taxa de desconto é geralmente selecionada com base em taxas de retorno esperadas,
disponiveis a partir de investimentos alternativos e do mesmo tipo, qualidade e risco,
na data-base da avaliacao.

Para a realizacdo da avaliagcdo do Imovel Cacapava/SP, o enfoque do fluxo de caixa
descontado foi adotado pelos seguintes aspectos, entre outros:

= O objetivo dos negdcios imobiliarios, apresentados através da Administracdo da
ITALSPEED, esta relacionado com a rentabilizacdo adequada do ativo imobiliario
objeto da presente avaliacdo e refletida pelos investimentos na aquisicdo e
estruturacdo de empreendimento residencial, através da remuneracdo advinda das
suas vendas;

» Segundo nossas analises e pesquisas junto ao mercado imobilidrio, a regido e o
Imoével Cagapava/SP comportam a viabilidade de um projeto com este perfil e
caracteristicas;

» Em relacdo a empreendimentos imobilidrios, esta metodologia abrange uma
revisdao aprofundada do mercado imobiliario local frente ao perfil do
empreendimento, além das operacdes do respectivo negdcio e os seus resultados.

A taxa de desconto é geralmente selecionada com base em taxas de retorno esperadas,
disponiveis a partir de investimentos alternativos e do mesmo tipo, qualidade e risco,
na data-base da Avaliagao.
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Para fins de estimativa do valor unitario de venda dos lotes residenciais (R$/m?), os
quais foram utilizados nas projecdes de receita de vendas do fluxo de caixa do
empreendimento, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O precgo unitario dos lotes residenciais foi obtido apds o levantamento de elementos
com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliado, efetuado em
pesquisas de campo e através de uso das varias fontes de consultas da regidao
envolvida. Assim, comparara-se os lotes do hipotético empreendimento do Imdével
Cacapava/SP a outros semelhantes que estdo a venda ou que foram vendidos e até
mesmo opinidoes colhidas no mercado da regiao.

Efetuada a pesquisa, os elementos obtidos foram homogeneizados através da
avaliagdo de fatores que levaram em consideragdao: localizagdo, topografia,
especulacao imobilidria, dimensdes, acesso e melhoramentos publicos, entre outros,
de forma a torna-los efetivamente comparaveis ao imdvel avaliando.

Calculados os resultados homogeneizados, os elementos sofreram tratamento
estatistico, expurgando-se os valores discrepantes e obtendo-se, assim, valor unitario
médio saneado que, multiplicado pela area imdvel objeto do trabalho, forneceram o
valor unitario de venda dos lotes residenciais do empreendimento.
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Os fatores de homogeneizacgdo se constituem de indices, calculados matematicamente,
gue visam corrigir as distorcdes entre as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos
elementos pesquisados e dos lotes objetos do estudo. Para a determinagao desses
indices, empregamos os parametros (fatores de homogeneizacdo) descritos a seguir:

Fator Transposigdo — E o fator resultante analisado da razdo entre o indice local do
imodvel comparativo e o indice local do imével avaliando. Sendo que os elementos
comparativos estdo localizados na mesma regiao do avaliando, com caracteristicas
geoecondmicas e com fatores recomendados pela norma, assim os fatores
encontram-se no intervalo entre 0,50 e 1,50.

Fator de Especulagao - A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) foi considerado um desconto de 10%, pressupondo que o ofertante
trabalhe com uma margem para negociagdao, normalmente de elementos ofertados
através de imobilidrias e corretores autonomos.

Fator de Topografia — A topografia do terreno, em elevagcao ou depressao, em
aclive ou depressao, em aclive ou declive, poderd ser valorizante ou
desvalorizante.

Fator Forma - Relacdo matematica entre o tamanho do terreno (area) e uma
funcdo pré-estabelecida. Visa corrigir as distor¢Oes relativas a comparacdo das
areas totais de terreno. Os limites de profundidade minima e maxima sofrem
variagdes, em fungdo do local e do tipo de imovel analisado. Tais variagdes sao
determinadas através de vistorias "in-loco" e em fatores empiricos ponderados
pelo engenheiro avaliador;

Fator de Aproveitamento - Area util ou equivalente, tem influéncia nos fatores da
renda de uma propriedade, interferindo diretamente na determinagao do seu valor,
sendo os principais a classificacdo quanto ao uso da terra considera a sua
capacidade de gerar rendimentos e adota os percentuais de aproveitamento do uso
do solo, conforme Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da
Terra, que estabelece as diferengas entre as Classes de Solo por aproximagao.

As pesquisas de elementos comparaveis e analises mercadoldgicas foram
desenvolvidas a partir de consultas as imobiliarias, corretores autbnomos e pesquisas
na internet, bem como a partir de analises relativas ao comportamento do mercado
imobiliario envolvido.
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Premissas Gerais da Avaliacao

O presente trabalho de avaliacdo do Imovel Cacapava/SP teve como base as seguintes
premissas:

Data-base da avaliacao: 30 de setembro de 2020;

Para a avaliacdo a valor de mercado do Imével Cacapava/SP, foram consideradas
as operacdes do empreendimento residencial, realizando as projegdes de fluxo de
caixa do horizonte projetivo que compreende os periodos mensais entre janeiro de
2021 e maio de 2037, data prevista para encerramento de todos os pagamentos e
recebimentos referentes as vendas dos lotes;

Os valores projetados estao apresentados em termos nominais, ou seja, incluem
correcdes monetarios por indices inflacionarios. Todos os valores monetarios estdo
expressos em reais (R$'000) exceto quando outra unidade monetaria seja
indicada. Esta avaliacao considera a projecdao dos resultados operacionais pelo
método do Income Approach;

A taxa de desconto utilizada para o Imovel Cacapava/SP foi de 14,5% a.a., em
termos nominais (moeda corrente), definida através do modelo matematico
denominado CAPM (Capital Asset Pricing Model);

No dia 17 de setembro de 2020, foi realizada vistoria fisica ao Imdvel Cacapava/SP,
objeto do presente trabalho;

Nesta diligéncia relacionada ao Imovel Cacapava/SP, foram obtidas informagdes
sobre o mercado imobiliario na regidao onde se encontra este ativo imobiliario
avaliado, bem como obtidas opinides sobre a valorizagdao de mercado. Tais opinides
foram somadas a pesquisas de campo, além de pesquisas por telefone ou Internet,
no intuito de obtermos um melhor entendimento sobre as caracteristicas da regido,
bem como outros aspectos que possam impactar no valor deste ativo imobiliario
em sua regiao;

Adicionalmente, foram recolhidas outras informagdes junto a instituicdes externas
e operadores imobiliarios, tais como condicdes do mercado, expectativas locais,
etc. (de forma verbal, escrita ou mediante fotocdpias);

Para fins de obtengdao do valor estimado de venda dos lotes residenciais, foram
realizadas pesquisas de campo e através da Internet, para obtencdao de amostras
comparaveis;

O empreendimento imobilidrio foi avaliado supondo-se que continuard a ser
empregados para o mesmo fim aqui descrito;

O ativo objeto desta avaliagao, foi considerado no estado de conservagao em que
se encontrava na data da avaliagao;

Pagina 12




Finangas
Corporativas

Italspeed Automotive Ltda. UN Consultoria em
Ref: ITAO1/2020. Laudo Descritivo

= As informagOes sobre o Imdvel Cagcapava/SP que nos foram fornecidas direta ou
indiretamente pela Administracao da ITALSPEED, bem como aquelas obtidas por
outros colaboradores indicados pelo mesmo, foram assumidas como corretas.
Outras informacgdes foram obtidas junto a pesquisas de mercado e de projetos
similares e posteriormente corroboradas junto a Administracdo da ITALSPEED,
tais como relagdo cronograma fisico-financeiro da obra, planos de venda, plantas,
superficies, caracteristicas técnicas, projetos de implantagao, etc.

= Para o célculo do valor de mercado do Imoével Cacapava/SP, consideramos que a
medicdo da area informada é legitima e que corresponda a atual realidade do
imovel. Nao foi realizada ou comprovada medicdao da area do terreno por meios
técnicos (taquimetro, fita, nivel);

= As informacgOes sobre o Imdvel Cacapava/SP que nos foram fornecidas direta ou
indiretamente pela Administracao da ITALSPEED, bem como aquelas obtidas por
outros colaboradores indicados pelo mesmo, foram assumidas como corretas, tais
como, plantas, superficies, caracteristicas técnicas, localizagdo fisica, etc.; e

» Para a estimativa do valor econdmico (valor de mercado) do Imével Cacapava/SP,
foi considerada a premissa de uso continuado (“going concern”) ao longo do
periodo explicito para os resultados esperados para o empreendimento, tendo sido
contempladas as condicées de uso em que o ativo imobilidrio se encontrava na
data-base do trabalho.
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Premissas Projetivas da Avaliacao

O presente trabalho de avaliacdo do Imovel Cacapava/SP teve como base as seguintes
premissas projetivas, , corroboradas junto a Administracdo da ITALSPEED:

A taxa de desconto (CAPM) aplicada ao fluxo de caixa do empreendimento
relacionado ao Imével Cacapava/SP foi calculada em 14,5% ao ano, conforme
demonstrado neste Laudo;

Nas projecdoes dos fluxos de caixa do empreendimento relacionado ao Imdvel
Cacapava/SP, foram considerados impostos (Pis e Cofins) correspondentes a
3,65% da receita bruta de vendas;

Sobre o resultado operacional apurado no empreendimento relacionado ao Imével
Cacgapava/SP, objeto desta avaliagdao, foram projetadas despesas de Imposto de
Renda e Contribuicdo Social de acordo com o regime tributario (lucro presumido)
e as aliquotas atualmente vigentes;

Area de lotes disponivel para venda na data-base do trabalho: 292.620 m?, dividida
em 1.170 lotes residenciais conforme as nossas analises no mercado imobilidrio da
regido e em projetos similares. A area média dos lotes residenciais disponiveis para
venda é de 250 m?;

A planificacdo de vendas contempla a comercializagdo dos lotes ao longo de 12
meses a partir de janeiro de 2022;

Preco médio de comercializagdo dos lotes residenciais de R$ 355,11/m? com base
em pesquisa de lotes comparaveis em comercializacdo na regido e nos fatores de
homogeneizacdo destas amostras, conforme calculo apresentado no Anexo IV:
Amostras Comparaveis do presente Laudo, perfazendo um valor médio por lote de
R$ 88,8 mil;

Os recebimentos referentes a venda dos lotes foram projetados como sendo 20%
a vista e o saldo remanescente (0s 80% restantes) foi previsto para ser financiado
em 180 parcelas, com os valores corrigidos pelo indice IGP-M além de juros de
6,99% ao ano;

Previsao de conclusao da obra: projetada de forma a iniciar em janeiro de 2021,
com duracgao prevista para 24 meses;

Custo de obras: conforme cronograma fisico-financeiro elaborado a partir das
caracteristicas do empreendimento, valores atualizados de custo de obras e em
projetos similares, na data-base do trabalho o custo total estimado para a obra é
de R$ 23.283 mil;

» Despesas de Marketing e Comissdes: correspondentes a 2,0% e 5,0% do VGV
do projeto, respectivamente.
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A taxa de desconto utilizada na avaliagdo do Imével Cacapava/SP foi definida através
do modelo matematico denominado ‘Capital Asset Pricing Model’ (CAPM), que reflete
o retorno requerido pelos acionistas em funcdo do capital proprio investido.
Apresentamos a seguir o calculo da taxa de desconto adotada no trabalho:

Taxa de Desconto: CAPM - Capital Asset Pricing Model

Taxa Livre de Risco 4,88%
Prémio de Risco Pais 2,96%
Taxa Livre de Risco Ajustada 7,84%
Prémio de Risco de Mercado 4,83%
Beta Realavancado 1,10
Prémio de Risco da Empresa Avaliada 5,32%
Custo do Capital Proprio - Nominal em US$ 13,16%
Inflacao Projetada - USA 2,0%
Inflacao Projetada - BRASIL 3,1%

Custo do Capital Proprio - Nominal em R$ 14,47%

O grafico a seguir ilustra o fluxo de receitas, custos, despesas e investimentos
previstos para o empreendimento ao longo do periodo projetivo:

Receitas, Custos, Despesas e Investimentos do Empreendimento “Imovel Cacapava™
30.000
25.000
20.000
15.000 +--------
10.000 -
so00 - WM
U |
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Receita Bruta de Vendas (+) m Custos, Despesas e Investimentos (-)
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O grafico a seguir ilustra a abertura dos custos, despesas e investimentos previstos
para o empreendimento ao longo do periodo projetivo:

Abertura dos Custos, Despesas e Investimentos do Empreendimento "Imével Cagcapava"
30.000

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

m Marketing e Comissdes (-) m Infraestrutura (-) m Pis/ Cofins (-) IReCS (-)

A seguir, apresentamos o grafico de fluxo de caixa descontado a valor presente do
empreendimento para o periodo projetivo (CAPM @ 14,5% a.a.):

Fluxo de Caixa Descontado do Empreendimento "Imével Cagapava"

45.000

35.000

25.000

15.000

8.676 7256
B0 5043 4490
5.000 +--------- 4393 L . 34722 aes—---2-352---4-_9%8---1:583---1237—---T_U¢0----m

5000 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 _ 2029 2030 2031 2032 2033 _ 2034 2035 2036 ___ 2037 __Total .

-15.000
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A seguir, apresentamos a tabela de fluxo de caixa previsto para o empreendimento

(em R$ mil):
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Receita Bruta de Vendas (+) - - 30.336 14.755 14.123 13.491 12.859 12.228 11.596
Pis / Cofins (-) - - 1.107 539 515 492 469 446 423
IReCS(-) - - 3.277 1.581 1513 1.444 1.375 1.306 1.238
Infraestrutura (-) - 12.011 12.462 - - - - - -
Marketing e Comissdes (-) - - 7.754 - - - - - -
Custos, Despesas e Investmentos (-) - 12.011 24.600 2.120 2.028 1.936 1.844 1.753 1.661
Fluxo de Caixa Livre (+/-) - (12.011) 5.736 12.635 12.095 11.555 11.015 10.475 9.935
Fluxo de Caixa Descontado (+/-) - (10.796) 4.393 8.676 7.256 6.056 5.043 4.190 3472
2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Receita Bruta de Vendas (+) 10.964 10.332 9.700 9.069 8.437 7.805 74173 6.541 2.831
Pis / Cofins (-) 400 377 354 331 308 285 262 239 103
IReCS(-) 1.169 1.100 1.031 963 894 825 756 688 286
Infraestrutura (-) - - - - - - -
Marketing e Comissdes (-) - - - - - - - - -
Custos, Despesas e Investimentos (-) 1.569 1477 1.385 1.294 1.202 1.110 1.018 926 389
Fluxo de Caixa Livre (+/-) 9.395 8.855 8.315 7.775 7.235 6.695 6.155 5.615 2442
Fluxo de Caixa Descontado (+/-) 2.868 2.362 1.938 1.583 1.287 1.040 836 666 259
Valor Presente do Fluxo das Operagdes 41.130
Ativos e Passivos Nao-Operacionais -
Caixa
Empréstimos e Financiamentos
Valor Econémico do Ativo 41.130

A seguir, apresentamos o valor justo do Imdével Cacapava/SP, bem como andlise de
sensibilidade de valorizagcdo do fluxo de caixa através da variacdo da taxa de desconto

(CAPM):

Resultados da Avaliagcao Taxa de Desconto (CAPM)

R$ mil 12,5% 13,5% 14,5% 15,5% 16,5%
Valor Presente do "Imdvel Cagapava" 47.041  43.961 41.130  38.522 36.116
Ativos e Passivos ndo-operacionais - - - - -
Valor Presente do "Imével Cagapava" 47.041  43.961 41.130  38.522 36.116
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Conclusoes e Resultados do Trabalho

De acordo com as premissas descritas neste Laudo, € nossa opinido que, em 30 de
setembro de 2020, o Imodvel Cacapava/SP apresenta o valor de mercado total de
R$ 41.130.200,00 (quarenta e um milhdes, cento e trinta mil e duzentos Reais),
considerando-os livres de quaisquer 6nus ou outros gravames, conforme apresentado
nas tabelas a seqguir:

Valor de Mercado

Resumo de Valores

Area de Lotes VGV Empreendimento | Valor de Mercado
Imével Endereco p/ Venda (m?) (RS mil) (RS mil)

Imével Cacapava Av. José da Silva Mineiro, 1.215, Bairro Germana, Cacapava / SP 292.620 103.913 41.130
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Condicoes Limitativas de Responsabilidade

Limitacoes de ordem geral

A nossa opinido de valor estd expressa na data-base de 30 de setembro de 2020
indicada no presente Laudo e estad baseada na situacao econ6mica na referida data.

Os valores apresentados neste Laudo estdo baseados nas premissas especificadas no
mesmo e sé sao validos para o propdsito estabelecido.

A informacgao que nos foi fornecida para a elaboragao do presente Laudo sera guardada
e conservada nos nossos arquivos por um prazo minimo de 5 (cinco) anos, contados
desde a data da emissao do presente estudo.

Limitacoes sobre os dados utilizados

As estimativas e projecdes aqui contidas incluindo, mas ndo se limitando, as projecdes
de receitas de vendas de lotes, custos e despesas de obra, administrativas, comerciais
e as condigdes de comercializacao na consideracao de um potencial empreendimento
imobilidrio residencial, sdo aquelas utilizadas, fornecidas e/ ou corroboradas pela
Administracdo da ITALSPEED e refletem a sua melhor avaliacdo a respeito da
evolucdo deste projeto hipotético no mercado imobilidrio em que o ativo imobilidrio se
situa.

E importante enfatizar que a Una Consultoria em Finangas Corporativas nao é
responsavel e ndo fornece quaisquer garantias quanto a efetivacdo das projegdes
apresentadas neste Laudo, pois estas estdo consubstanciadas em perspectivas e
planos estratégicos da Administracdo da ITALSPEED, a qual entendemos que
permanecera na gestao dos negocios no futuro.

Nossos procedimentos ndo incluiram trabalhos de verificacdo independente dos dados
e informacg0Oes fornecidas direta ou indiretamente pela Administracdao da ITALSPEED,
0s quais foram considerados e mencionados no Laudo a seguir.

Desta forma, as informacdes que nos foram fornecidas pelo cliente e/ou por outras
fontes externas foram consideradas como corretas e verdadeiras. Nao realizamos
nenhuma auditoria, verificagdo, exame técnico ou legal das mesmas.
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Limitacdoes de ordem ambiental

N3o investigamos e nem fez parte do escopo do presente trabalho a andlise de
aspectos ecolégicos e/ou ambientais. Também ndo investigamos se existem nas
localidades avaliadas materiais e produtos téxicos, quimicos, radioativos, nem
analisamos a possivel emissao de gases, liquidos e sélidos residuais sem tratamento
ou depuracgao prévia.

Igualmente, ndao efetuamos nenhum estudo de comprovagao se a propriedade cumpre
com as normas urbanas locais, regionais, nacionais referentes ao saneamento,
protecao do meio ambiente e seguranca de qualquer classe, que estejam atualmente
em vigor, por nao serem objetos do presente estudo.

LimitagOes de ordem juridica

Conforme escopo previsto, ndo realizamos inspecao fisica do bem objeto de avaliagao
e ndo efetuamos nenhum estudo de calculo estrutural nem de resisténcia de materiais,
nem comprovamos se reinem e cumprem com as condicdes e normas de seguranga,
anti-incéndio, antissismico ou higiénico-sanitarias.

Nao assumimos qualquer responsabilidade por problemas de natureza legal que
possam afetar a propriedade do bem tais como: desapropriagao, heranca, divisao da
propriedade, cessao, embargo ou qualquer processo em curso, de natureza legal.

Nossos técnicos tém a preparacao requerida para avaliar ativos, mas ndo assumimos
qualquer responsabilidade em questdes de ordem arquitetbnica, urbanistica,
estrutural, ecoldgica ou ambiental, juridico-legal, saude, etc.

A Una Consultoria em Finangas Corporativas atuou como consultora independente, e
como tal ndo poderd ser considerada como interveniente ou representante dos
interesses de nenhuma das partes que possam estar envolvidas num possivel conflito
relativo a propriedade do bem objeto de estudo.

A posse deste Laudo ndo confere o direito da sua publicacao fora do ambito relacionado
ao assunto em questao, salvo para o fim especificado no presente documento.
Nenhuma parte deste Laudo ou a sua totalidade poderda ser utilizada com fins
diferentes aos especificados no presente documento.

Salientamos que este Laudo ndo pode ser distribuido indiscriminadamente sem
conhecimento e prévia autorizacdo da Una Consultoria em Finangas Corporativas. Ndo
assumimos qualquer responsabilidade ou contingéncias por perdas incorridas por
qualquer parte envolvida, como resultado da circulagdao, publicacdo, reproducdao ou
utilizacdo deste Laudo em contrario ao disposto neste paragrafo.

A nossa avaliacdo sera valida apenas e sé para o proposito referido no laudo de
avaliacdo, face as premissas de avaliacdo adotadas. Qualquer outra utilizagdo, por
parte de V. Sas. ou de terceiros serd nula. Manteremos pela nossa parte a
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confidencialidade de todas as conversagdes, documentagcao recebida e a do nosso
Laudo, salvo requerimento administrativo e/ou judicial.

Outras Limitacoes a nossa opinidao de valor

Os documentos fornecidos, direta ou indiretamente pela Administracdao da
ITALSPEED, nao foram analisados sob a 6tica juridica, mas somente sob os aspectos
gue influem nas atividades de exploragao comercial ou venda destes ativos.

As areas de terreno foram baseadas nas documentagoes fornecidas pela Administracdo
da ITALSPEED ou por profissionais por ele indicados, nao tendo sido aferidas in loco.

Nao fez parte do escopo do nosso trabalho a consulta junto ao 6rgao publico municipal
relacionada a aprovacdo de projeto de empreendimento imobilidrio que venha
contemplar o melhor uso do Imoével Braganga.

Ressaltamos que os valores atribuidos na avaliacdo do Imovel Cacapava/SP sao
fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de
Avaliacoes e ndo representa um numero exato e sim uma estimativa de valor provavel
pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes vigentes de mercado.

Este Laudo ndo representa uma proposta, solicitacdo, aconselhamento ou
recomendacdo por parte da Una Consultoria em Financgas Corporativas em relacado a
eventual negociacdo envolvendo o Imodvel Cacapava/SP, sendo esta decisdao de
responsabilidade Unica e exclusiva dos seus cotistas.

Os cotistas da ITALSPEED e/ou a Administracao da ITALSPEED devem realizar suas
proprias analises para eventual negociacdo envolvendo parte ou a totalidade do Imoével
Cacapava/SP e devem consultar seus proprios consultores juridicos, fiscais e
financeiros a fim de estabelecerem suas proprias opinides sobre a operacdo e seus
riscos. Dessa forma, tanto a Una Consultoria em Finangas Corporativas quanto seus
socios e profissionais sao isentos de responsabilidade com relacdo a todo e qualquer
prejuizo decorrente de qualquer transacao envolvendo o Imével Cacapava/SP.
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Anexo I - Descricao do Imoével Avaliado

CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

O imovel encontra-se em terreno plano em 2 niveis, bem localizado a cerca de 1.500
metros da alca de acesso a rodovia Dutra no sentido SP-RJ], sendo o acesso por via
publica asfaltada até proximidades do imdvel. A regido abriga chacaras, sitios e
condominios residenciais e préximo ao bairro planejado “Nova Cacgapava”.

Mapa de Localizacao do Imével Cagapava/SP

Medir distincia
que no mapa pars 2

Ares 1otal: 488.93378 m* (5.262.839,38 fr¥)
Distancia totat 3,06 km (1,90 mi)
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Dados Principais do Imovel

Endereco: Av. José da Silva Mineiro, n° 1.215,
Bairro Germana, Cagapava-SP

Vocagao: Uso Residencial
Formato do Terreno: Irregular
Topografia: Plano

Area do Terreno: 487.700,00 m?2
Matricula n°: 1.228 e 1.197

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Através de consulta mercadoldgica junto as imobilidrias e corretores atuantes na
regido, além da vistoria fisica realizada ao Imével Cacapava/SP e ao entorno, foram
constatadas ofertas de imdveis compardveis e com caracteristicas semelhantes de
lotes residenciais nas proximidades ao avaliando.

Estas amostras estdo na sua totalidade localizadas no condominio residencial “Reserva
do Vale” que dista 1,5 km do imével avaliando. Trata-se de um condominio fechado
com toda infraestrutura e lazer, a menos de 1 km da Rodovia Presidente Dutra.

Dada a disponibilidade de amostras de lotes no “Reserva do Vale”, foi possivel a selecao
criteriosa daquelas amostras mais comparaveis aos lotes projetados para o imével
avaliando, sendo eliminadas aquelas ndo intrinsicamente comparaveis.

Ainda dentro das amostras selecionadas, na anadlise estatistica foram efetivamente
utilizadas aquelas que se encontravam dentro do intervalo da média e desvio padrao
calculado.

A quantidade de ofertas resultantes coletadas estd apresentada na planilha de
pesquisas deste Laudo (Anexo IV - Amostras de Imdveis Comparaveis), bem como a
descricao destas amostras e as respectivas fontes de consulta destas ofertas obtidas
e utilizadas em nosso trabalho.
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Anexo II — Amostras de Imoveis Comparaveis

Amostras para Venda - Lotes Residenciais

Consultoria em

Finang

as

Corporativas

Areado  Valor Total  Valor Unit. Fatores de Corregdo Valor Unit.
Localizagao Terreno  Informado  Terreno Final
das Amostras Descrigdo das Amostras (m? (R$) (R$/m?) Transposicio Especulacdo Topografia Forma (R$/m?)
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE0044, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, sal&o de festas. 250 89.000 356,00 1.00 0.90 1,00 1.00 320,40
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref.559, a menos de 1 km da Rodowvia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri icondominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, sal&o de festas. 263 115.000 437,26 1,00 0.90 1,00 101 398,56
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE1784, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. 251 120.000 478,09 1,00 0,90 1,00 1,00 430,71 ¢ ()
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3357, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri  {condominio oferece: Area de lazer completa com playground, guadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, sal&o de festas. 500 220.000 440,00 1,00 0,90 1,00 1,09 431,84 ¢ ()
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE5055, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Oliia Alegri i condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. 263 105.000 399,24 1,00 0,90 1,00 101 363,90
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3843, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Oliia Alegri i condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. 263 96.000 365,02 1,00 0,90 1,00 101 332,71
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3844, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O
Estrada Munic. Prof.Oliia Alegri condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. 250 100.000 400,00 1,00 0,90 1,00 1,00 360,00
Média 355,11

(*) Excluidos por estarem fora da Média +/- Desvio Padréo das Amostras
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Dados de Consulta das Amostras - — Lotes Residenciais

Consultoria em
Financas
Corporativas

Localizagao
das Amostras Descricdo das Amostras Informante Link
) - . Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TEO044, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O . . https://www.vivareal.com. br/i I/lote-te d 501 da-RS89000-id-
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri | condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, cozinha, salo de festas. Marques Corretores ImOweis - tel.: (12) 3653-2307 / 99663-1952 2489804781/
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref.559, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O Corretor de Iméveis - tel.: (12) 98880-2729 / 98886-3340 - Iderley https://www.vivareal.com.| 1 d 263 da-RS115000-id-
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri  |condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. Migoto 1042665035/
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE1784, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O . " https:/www.vivareal.com. | 1 d 251m2-venda-RS120000-id-
i i i 5 ! . Li [ - tel.: (12) -7602 784-3991
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri condomi rece: Area de lazer completa com play asquei 50 de festas ider Imoveis - tel.: (12) 3653-7602 / 99784-399. 74893047/
) - . Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3357, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O Lider Iméveis - tel.: (12) 3653-7602 / 99784-3991 https://www.vivareal.com, £ - 500m2-vend 220000-id-
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri | condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas. i 2457768900/
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE5055, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O " https://www.vivareal.com.| 1 d 263 da-RS105000-id-
< y ~ Lider Iméweis - tel.: (12) 3653-7602 / 99784-3991
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri |condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saléo de festas. @2 2481820851/
Terreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3843, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O . https://www.vivareal.com.| t d 263m2-venda-RS96000-id-
i ivii i Lider Iméweis - tel.: (12) 3653-7602 / 99784-3991
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri 0 ofe pleta com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, saldo de festas ! ! @2 2459758373/
’ - " erreno em condominio fechado com toda infraestrutura e lazer, ref. TE3844, a menos de 1 km da Rodovia presidente Dutra. O : ) hittps:/iwww.vivareal. com terreno d s-cacapava-250mz2-venda-RS100000-id-
Estrada Munic. Prof.Olivia Alegri | condominio oferece: Area de lazer completa com playground, quadra esportiva, churrasqueiras, cozinha, salao de festas. Lider Imoveis - tel.: (12) 3653-7602 / 09784-3091 2457769391/
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Anexo III - Fotos Ilustrativas do Imovel
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Anexo IV - Informacoes sobre o Avaliador

A seguir, apresentamos a identificacdo e qualificacdo dos profissionais responsaveis
pelo Laudo de Avaliacao.

Adriano Ferreira de Sousa
Sdcio da Una Consultoria em Financas Corporativas, Coordenador e Responsavel pelo
Projeto

O Sr. Adriano Ferreira de Sousa foi responsavel por este trabalho e possui vasta
experiéncia em servigos de consultoria financeira para diversos setores de industria,
tanto no dmbito nacional quanto internacional, além de ampla experiéncia avaliagao
de imoveis e outros ativos imobilizados, coordenacdao de due diligence, auditoria
forense e avaliagdo econdmico-financeira de empresas em geral.

O Sr. Adriano foi responsavel pela avaliacao de diversos ativos imobilidrios, a destacar
JHSF, Colorado Empreendimentos Imobiliarios, Grupo Vicunha, DASA, entre outros.
Em avaliagcdo econdmico-financeira, o Adriano foi responsavel inclusive por trabalhos
internacionais para Plascar S.A. / IAC Group (Alemanha), CSN (Alemanha), Heller
Maquinas Operatrizes (Alemanha), Goodyear (Venezuela), Dow Corning (EUA), além
de ter participado ativamente da avaliagdo do Sistema Telebrds para fins de
privatizacao.

Através da Una Consultoria em Financas Corporativas, foram realizados recentemente
alguns servigos de avaliagao incluindo ativos imobiliarios. A seguir, apresentamos
alguns destes projetos:

= Avaliacdo dos ativos imobilidrios pertencentes ao G5 Jomafil - Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII, composto por 3 grupos (Imédveis para Locacdo,
Iméveis Disponiveis para Venda e Empreendimentos Imobilidrios), totalizando 34
ativos imobiliarios, para as datas-base de 31/12/2016, 30/11/2017 e 31/10/2018,
para fins de suporte ao Administrador do Fundo no atendimento a Instrugdao CVM
N° 472;

= Avaliacdo econOmico-financeira da Colorado Empreendimentos Imobilidrios,
realizada em junho de 2016, incluindo portfdlio de 32 empreendimentos
imobilidrios, com VGV superior a R$ 1 bilhado;

= Avaliacdo de 55 ativos imobilidrios (imdveis urbanos, rurais e empreendimentos
imobilidrios), realizada em setembro de 2016, pertencentes ao Grupo
Minasmaquinas, entre outros ativos e empresas avaliadas (incluindo avaliacdo da
empresa de capital aberto Minasmaquinas S.A.);

= Avaliacdo dos ativos imobilidrios pertencentes ao FIP CAM THRONE, composto por
3 empreendimentos imobilidrios, para a data-base de 31/03/2018, para fins de
suporte ao Administrador do Fundo no atendimento a Instrucao CVM N° 578/579;
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= Avaliacdo dos ativos imobilidrios pertencentes ao FIP CAM VERA CRUZ, composto
por 2 empreendimentos imobilidrios, para a data-base de 31/03/2018, para fins
de suporte ao Administrador do Fundo no atendimento a Instrugdo CVM N°
578/579;

= Avaliacdo econémico-financeira da Imobilidria Cardinali, realizada em setembro de
2017, que contém diversos ativos ndo-operacionais (imdveis urbanos), além da
participacdo em empreendimentos imobiliarios;

= Avaliacdo Econémico-Financeira da Sonda Empreendimentos e Participagdes S.A.,
incluindo imdveis urbanos, terrenos rurais, apartamentos e empreendimentos
imobilidrios (loteamento residencial e shopping center), realizada em novembro de
2017 e outubro de 2018, para atendimento as instrucdes da CVM quanto a
atualizacao dos seus valores justos de mercado;

= Avaliacdo de empreendimento imobilidrio no Brasil (resort de luxo) para o
investidor internacional Grupo Gremi, realizada em janeiro de 2020, a fim de
fornecer suporte ao processo de obtengao de investimento internacional;

= Avaliagdo das 6 unidades industriais (terrenos e construgdes civis), realizada em
marco de 2016, entre outros ativos, para a Superfrio Armazéns Gerais S.A.,
controlada pelo Fundo de Investimento Patria;

= Além de dezenas de trabalhos de avaliacdo de imdveis urbanos e rurais e
empreendimentos imobilidrios para as mais diversas finalidades.

O Sr. Adriano possui registro ativo na CVM (Comissao de Valores Mobilidrios) como
consultor de valores mobilidrios desde 4 de margo de 2010.

O Sr. Adriano é engenheiro de producao mecanica graduado pela FEI - Faculdade de
Engenharia Industrial com extensdao em Administragao pela USP / Fundagao Vanzolini
e curso de especializagao “Corporate Finance: Investment Strategies for Creating
Shareholder Value” pela Kellogg School of Management.

O Adriano possui experiéncia de 20 anos em servigos de avaliacdo, tendo atuado em
cargos de lideranca nas areas de Corporate Finance das empresas multinacionais
Deloitte e American Appraisal.

Pagina 28




Financas

Italspeed Automotive Ltda. UN Consultoria em

Ref: ITAO1/2020. Anexo IV - Informacdes sobre o Avaliador EAIBOmINES

Foad Achkar Blati
Gerente do Projeto

O sr. Foad Achkar Blati atuou como na execugao deste trabalho. Ele é graduado em
Engenharia Civil pela UMC - Universidade de Mogi das Cruzes e Pds graduagao em
Pericias de Engenharia e Avaliacdes pela FAAP - Fundacdo Armando Alvares Penteado.

Atua como Engenheiro Civil hd 27 anos com ampla experiéncia em gerenciamento da
construgao civil, atuando como engenheiro residente, planejamento e coordenador,
tendo atuado em obras publicas e comerciais, com amplo conhecimento e experiéncia
em gerenciar projetos de avaliacao imobilidria e avaliacdo patrimonial para aquisicao,
incorporagao, garantia, seguro, privatizagdo, fusdao ou cisao de empresas, auditoria
técnica de risco do patrimonio para fins de conservacao e seguro e auditoria técnica
de obra civil concluida ou em andamento.

O presente Laudo de avaliagdo do Imével Cacapava/SP foi integralmente elaborado
pelos profissionais acima citados, que assinam o presente documento.
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