Docusign Envelope ID: DC3653C0-2ED2-461B-B55D-97792D41D6C2

LAUDO DE AVALIACAO
AP-01514/25-01

Klabin da Amazonia Solugdes em Embalagens de Papel Ltda.



Docusign Envelope ID: DC3653C0-2ED2-461B-B55D-97792D41D6C2

LAUDO DE AVALIACAO: AP-01514/25-01
DATA-BASE: 31 de dezembro de 2025

LAUDO DE AVALIAGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO DE KLABIN DA AMAZONIA SOLUGOES
EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA., APURADO POR MEIO DOS LIVROS CONTABEIS

1. METODOLOGIA DE AVALIACAO
A APSIS CONSULTORIA E AVALIACOES LTDA., sociedade estabelecida na Rua do Passeio, n° 62, 6° andar,

Centro, Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (CNPJ) sob o n° 08.681.365/0001-30, registrada no Conselho Regional de Contabilidade do Rio de
Janeiro sob 0 n° 005112/0-9, representada por seu sdcio infra-assinado, MIGUEL CORTES CARNEIRO
MONTEIRO, contador, portador do documento de identidade n° 25.647.900-7 (DETRAN/RJ), inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (CPF) sob 0 n® 105.918.297-11 e no Conselho
Regional de Contabilidade de S&o Paulo sob 0 n°® CRC/SP-344323/0-6, residente e domiciliado na Cidade e
no Estado de Sao Paulo, com escritério na Rua Bela Cintra, n® 1.200, Conjuntos 21 e 22, Cerqueira César,
foi nomeada pela administracdo de KLABIN S.A., doravante denominada KLABIN, com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 949, andares 12, 14, 15 e 16, Conjunto 1.602, Pinheiros, Cidade e Estado de S&o
Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 89.637.490/0001-45, para proceder a avaliagdo do patrimonio liquido contabil
de KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA., doravante denominada
KLABIN DA AMAZONIA ou Entidade, com sede na Avenida Acai, n° 2.659, Distrito Industrial I, Cidade de
Manaus, Estado do Amazonas, inscrita no CNPJ sob o n° 04.398.525/0001-88, em 31 de dezembro de 2025,
de acordo com as praticas contabeis brasileiras - que compreendem aquelas incluidas na legislacéo societaria
brasileira e os pronunciamentos, as orientac@es e as interpretacdes técnicas emitidos pelo Comité de Pronun-
ciamentos Contabeis (CPC) e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC). Os resultados desta

avaliacdo estdo apresentados a seguir.
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2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

A avaliacdo do patrimdnio liquido contabil de KLABIN DA AMAZONIA, na data-base, nos termos dos artigos
226 e 227 da Lei n® 6.404/76, tem por objetivo a incorporagdo da Entidade por KLABIN.

3. RESPONSABILIDADE DA ADMINISTRAGAO SOBRE AS INFORMAGOES CONTABEIS

A administracdo de KLABIN DA AMAZONIA é responsavel pela escrituracdo dos livros e pela elaboracéo de
informagBes contdbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil - que compreendem aguelas
incluidas na legislagéo societaria brasileira, bem como 0s pronunciamentos, as orientacdes e as interpretacdes
técnicas emitidos pelo CPC e aprovados pelo CFC. A administracdo também é responsavel pelos controles
internos relevantes que ela definiu como necessarios para permitir que as informacdes financeiras estejam
livres de distor¢o significativa, independentemente se causada por fraude ou erro. O resumo das principais

praticas contabeis adotadas pela Entidade esta descrito no Anexo 2 do Laudo de Avaliagdo.

4.  ALCANCE DOS TRABALHOS E RESPONSABILIDADE DO CONTADOR

Nossa responsabilidade € apresentar uma conclus&o sobre o valor contébil do patriménio liquido de KLABIN
DA AMAZONIA na data-base, segundo os trabalhos conduzidos de acordo com o Comunicado Técnico CTG
2002, aprovado pelo CFC, o qual prevé o exame do balango patrimonial para emisséo de laudo de avaliagao.
Assim, examinamos o balancete da Entidade conforme as normas contabeis aplicaveis, que requerem o cum-
primento de exigéncias éticas pelo contador, bem como um planejamento e uma execucao com o objetivo de

obter seguranca razoavel de que o objeto esteja livre de distor¢do relevante.

A emiss@o de laudo de avaliacdo envolve a execucdo de procedimentos especificos para a obtengdo de
evidéncia a respeito dos valores contabilizados. Essa a¢do depende do julgamento do contador, incluindo a
avaliacdo dos riscos de distorcéo significativa no patriménio liquido, independentemente se causada por fraude
ou erro. Em tal anlise, o contador considera os controles internos pertinentes a elaboragéo do balango patri-
monial da empresa para planejar 0s processos apropriados as circunstancias, mas nao com vistas a expressar

uma opinido sobre a efetividade desses controles internos.

O trabalho abarca, também, a avaliacdo da adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis feitas pela administracdo da Entidade. Acreditamos que a evidéncia obtida é suficiente e

adequada para fundamentar nossa conclus&o.
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5. CONCLUSAO

Com base nos trabalhos efetuados, concluimos que o valor de R$ 244.326.800,62 (duzentos e quarenta e
quatro milhdes, trezentos e vinte e seis mil, oitocentos reais e sessenta e dois centavos), conforme constava
no balango patrimonial de KLABIN DA AMAZONIA na data-base, registrado nos livros contabeis e resumido no
Anexo 1, representa, em todos 0s aspectos relevantes, o patriménio liquido contabil da Entidade, avaliado de

acordo com as préticas contabeis brasileiras.

Rio de Janeiro, 29 de janeiro de 2026.

APSIS CONSULTORIA E AVALIACOES LTDA.
CRC/RJ-005112/0-9

MIGUEL CORTES CARNEIRO MONTEIRO
Diretor
Contador (CRC/SP-344323/0-6)
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6. RELACAO DE ANEXOS

Documentacéo de suporte
Resumo das principais praticas contabeis adotadas por KLABIN DA AMAZONIA

Detalhamento do imé6vel a ser incorporado

> w o

Glossario
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ANEXO 1
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA

Demonstracdes financeiras referentes aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA.
CNPJ: 04.398.525/0001-88

SUMARIO
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Demonstragdes financeiras referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA.

BALANGCO PATRIMONIAL

CNPJ: 04.398.525/0001-88

ATIVO 31.12.2025 31.12.2024
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 177.933.743,95  141.876.399,55
Contas a receber de clientes 29.439.257,77 25.157.630,93
Partes relacionadas 1.865.797,26 134.079,58
Estoques 40.114.007,66 37.493.374,37
Tributos a recuperar 1.029.184,06 462.497,98
Outros ativos 248.412,78 609.294,50
Total do ativo circulante 250.630.403,48 205.733.276,91
Nao circulante
Imposto de renda e contribui¢ao social diferidos 2.368.612,44 2.461.972,63
Depésitos judiciais 35.421,00 -
Partes relacionadas 197.687,55 591.261,52
Outros ativos 3.064,45 60.499,67
2.604.785,44 3.113.733,82
Investimentos
Imobilizado 24.123.498,65 15.499.087,87
Ativos de direito de uso 1.621.947,23 2.937.709,80
25.745.445,88 18.436.797,67
Total do ativo nao circulante 28.350.231,32 21.550.531,49
Totaldo ativo 278.980.634,80 227.283.808,40

Demonstragdes financeiras referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA.
CNPJ: 04.398.525/0001-88

PASSIVO 31.12.2025 31.12.2024
Circulante

Fornecedores 9.714.373,55 6.832.606,46
Passivos de arrendamentos 1.071.464,16 1.616.884,87
Obrigacoes fiscais 158.138,93 124.566,98
Obrigacdes sociais e trabalhistas 2.734.467,90 2.595.282,59
Provisao para imposto de renda e contribui¢ao social correntes 346.677,08 502.666,20
Partes relacionadas 14.301.045,96 8.001.725,55
Outras contas a pagar e provisoes 2.802.654,18 2.089.347,70
Total do passivo circulante 31.128.821,76  21.763.080,35
Nao circulante

Passivos de arrendamentos 695.666,29 1.581.648,14
Partes relacionadas 82.873,43 542.522,95
ProvisOes fiscais, previdenciarias, trabalhistas e civeis 113.472,70 246.094,23
Provisao do passivo atuarial 2.633.000,00 2.677.541,83
Total do passivo ndo circulante 3.525.012,42 5.047.807,15
Total do passivo 34.653.834,18 26.810.887,50
Patrimdnio liquido

Capital social 53.297.539,00 53.297.539,00
Reserva legal 7.531.852,74 7.531.852,74
Reserva para investimento e capital de giro 104.395.934,99 104.395.934,99
Reserva para incentivos fiscais 33.394.968,38 3.438.471,59
Ajustes de avaliagao patrimonial (922.983,50) (1.239.123,50)
Resultados acumulados 46.629.489,01 33.048.246,08
Total do patrimdnio liquido 244.326.800,62 200.472.920,90
Total do passivo e patriménio liquido 278.980.634,80

Demonstragdes financeiras referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA.
CNPJ: 04.398.525/0001-88

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO

Receita liquida de vendas 178.579.656,95  171.863.528,33
Custo dos produtos vendidos (133.575.364,66) (133.241.836,14)
Lucro bruto 45.004.292,29 38.621.692,19

Despesas/receitas operacionais

Vendas (7.928.472,46) (5.736.050,07)
Gerais e administrativas (931.474,98) (1.793.897,82)
Outras receitas (despesas) liquidas (1.270.163,93) (1.214.422,73)

(10.130.111,37) (8.744.370,62)

Lucro antes do resultado financeiro e dos tributos 34.874.180,92 29.877.321,57

Resultado financeiro 20.549.911,38 11.824.217,50

Lucro antes dos tributos sobre o lucro 55.424.092,30 41.701.539,07

Correntes (11.955.852,39) (9.651.253,72)

Diferidos 69.499,81 997.960,73

Imposto de renda e contribuicao social (11.886.352,58) (8.653.292,99)

Lucro liquido do exercicio 43.537.739,72  33.048.246,08
Nk
/
Dresl,

Demonstragdes financeiras referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
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KLABIN DA AMAZONIA SOLUCOES EM EMBALAGENS DE PAPEL LTDA.
CNPJ: 04.398.525/0001-88

DECLARACAO

Declaramos que reconhecemos a exatiddo das Demonstracoes Contabeis em 31 de dezembro de 2025.

-/03“‘%/ ;4’/

DOUGLAS DALMASI MARCOS PAULO CONDE IVO
DIRETOR DIRETOR

0@(14,(1/ Kodarte Fumandes Sibwa
DAYELE RODARTE FERNANDES SILVA
CONTADOR CRC- SP317897/0-0

Demonstragdes financeiras referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
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ANEXQ 2
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RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS POR KLABIN DA AMAZONIA
Caixa e equivalentes de caixa

Representam 0s numerarios em espécie, depositos bancarios disponiveis e aplicacdes financeiras de curto
prazo e alta liquidez, as quais sdo prontamente conversiveis em montante conhecido de caixa sujeitas a um

risco remoto de mudanca de valor, de acordo com CPC 03 (R2) - Demonstragao dos Fluxos de Caixa.
Contas a receber

O contas a receber € registrado pelo valor nominal faturado, que corresponde ao seu valor justo, no curso normal
das atividades da Entidade, ajustado pela variagdo cambial quando denominado em moeda estrangeira e,

quando aplicavel, deduzido das perdas de crédito esperadas.

No contexto do ciclo operacional, a Administracao considera que existe um alinhamento entre prazos médios de

recebimento e de pagamento.

As perdas de crédito esperadas (PECLD) sao constituidas com base em analise individual dos valores a receber,

considerando:

l. o conceito de perda incorrida e perda esperada, levando em conta eventos de inadimpléncia que tém
probabilidade de ocorréncia nos doze meses apos a data de divulgacdo das Demonstracdes Financeiras;

ll. instrumentos financeiros que tiveram aumento significativo no risco de crédito, mas ndo apresentam evi-
déncia objetiva de impairment; e

lll. ativos financeiros que j& apresentavam indicacéo de impairment na data-base.
Estoques

De acordo com o CPC 16 (R1) — Estoques, os estoques sdo demonstrados pelo custo médio das compras,
liquido dos impostos compensaveis quando aplicaveis, e pelo valor justo dos ativos biolégicos na data do corte,
sendo inferior aos valores da realizagdo liquida dos custos de venda. Os estoques de produtos acabados sao

valorizados pelo custo das matérias-primas processadas, mao de obra direta e outros custos de producao.

Quando necessario, os estoques sao deduzidos de perdas estimadas, constituidas em casos de desvalorizacéo
de estoques, obsolescéncia de produtos e perdas de inventario fisico. Adicionalmente, os produtos podem ser
reciclados para a produgdo de novos estoques em decorréncia da natureza dos produtos em casos de obso-
lescéncia ou danos fisicos que impossibilitem a venda. A Entidade constitui provisao para a cobertura de 100%
do estoque para fins de andlise de obsolescéncia e baixo giro para 0s casos que ndo tiver expectativa de

realizacéo.
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Passivos

Os passivos sao reconhecidos no balango quando a Entidade possui uma obrigacéo presente, legal ou presu-
mida, decorrente de eventos passados, cuja liquidacdo é considerada provavel e devera resultar na saida de
recursos econdmicos. Em casos em que ha incertezas quanto ao valor ou ao prazo de liquidacdo, 0s passivos
séo estimados e reconhecidos por meio de provisdes, a medida que os eventos que lhes déo origem ocorrem.
As provisdes sdo mensuradas com base nas melhores estimativas disponiveis, refletindo a avaliacéo atual dos

riscos envolvidos.
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ANEXO 3
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DETALHAMENTO DOS IMOVEIS A SEREM APORTADOS

DETALHAMENTO DO IMOVEL A SER INCORPORADO,
CONFORME INFORMADO POR KLABIN DA AMAZONIA

# MATRICULA

UF

COMARCA

AREA (m2)

MUNICIPIO

VALOR CONTABIL

1 650

AM

TJAM - MANAUS

77.945,55

MANAUS

R$ 68.997,44

Vale ressaltar que ndo foram efetuados procedimentos de conferéncia acerca das informag6es indicadas acima.

11
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ANEXO 4
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GLOSSARIO
Area (il acrescida de elementos construtivos (tais como paredes,

[ ] pilares etc.) e hall de elevadores (em casos particulares).

A Areatotal de construgo

Resultante do somatdrio da area real privativa e da area comum

ABL atribuidas a uma unidade auténoma, definidas conforme a ABNT.

Area bruta locavel. L
Area (il
Areareal privativa subtraida a &rea ocupada pelas paredes e por outros

ABNT . . o o x
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas elementos construtivos que impegam ou dificultem sua utilizagéo.
Abordagem da renda Arrendamento mercantil financeiro

Método de avaliagio pela conversdo a valor presente de O que transfere substancialmente todos os riscos e beneficios
beneficios econdmicos esperados. vinculados a posse do ativo, o qual pode ou nao ser futuramente

transferido. O arrendamento que ndo for financeiro é operacional.
Abordagem de ativos

Método de avaliagdo de empresas em que todos os ativos e Arrendamento mercantil operacional _ -
passivos (incluindo os no contabilizados) t&m seus valores O que n&o transfere substancialmente todos os riscos e beneficios
ajustados aos de mercado. Também conhecido como patrimdnio  inerentes a posse do ativo. O arrendamento que néo for
liquido a mercado. operacional é financeiro.
Abordagem de mercado Ativo
Método de avaliagdo no qual s&o adotados mdiltiplos comparativos ~Recurso controlado pela entidade como resultado de eventos
derivados de preco de vendas de ativos similares. passados dos quais se esperam beneficios econdmicos futuros
para a entidade.
Agio por expectativa de rentabilidade futura (fundo de
comercio ou goodwill) Ativo imobilizado
Beneficios econdmicos futuros decorrentes de ativos ndo passiveis  agivos tangiveis disponibilizados para uso na producio ou
de serem individualmente identificados nem fornecimento de bens ou servicos, na locagdo por outros,
separadamente reconhecidos. investimento, ou fins administrativos, esperando-se que sejam
usados por mais de um periodo contabil.
Amortizacao
AIoca((;jéo silstemética do valor amortizavel de ativo ao longo de Ativo intangivel
sua vida util.

Ativo identificavel néo monetario sem substancia fisica. Tal ativo é
identificavel quando: a) for separavel, isto é, capaz de ser separado
Amostra ou dividido da entidade e vendido, transferido, licenciado, alugado
Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo. oy trocado, tanto individualmente guanto junto com contrato, ativo
- o ou passivo relacionados; b) resulta de direitos contratuais ou outros
Anotacéo gie Resporzsabllldade Técnica (ART) direitos legais, quer esses direitos sejam transferiveis quer sejam
Refere-se a certificacdo de Engenheiros e Arquitetos. separaveis da entidade ou de outros direitos e obrigacoes.

Aproveitamento eficiente

Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local,em  Ativotangivel
uma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica Ativo de existéncia fisica como terreno, construgdo, maguina,
nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela equipamento, movel e utensilio.
legislacdo pertinente.

Ativos ndo operacionais
Area Boma Aqueles ndo ligados diretamente as atividades de operacéo da
Somatorio de parte da &rea comum com a area Util. empresa (podem ou ndo gerar receitas) e que podem ser

alienados sem prejuizo do seu funcionamento.
Area equivalente de construgéo
Area construida sobre a qual € aplicada a equivaléncia de custo  ativos operacionais

unitario de construcdo correspondente, de acordo com Bens fundamentais ao funcionamento da empresa.
0s postulados da ABNT.

) _ Avaliagéo

Areahomogeneizada Ato ou processo de determinar o valor de um ativo.

Avrea (itil, privativa ou construida com tratamentos matematicos, para
fins de avaliagao, segundo critérios baseados no mercado imobiliario.

1
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B

BDI (Budget Difference Income)

Beneficios e Despesas Indiretas. Percentual que indica 0s
beneficios e as despesas indiretas incidentes sobre o custo direto
da construc&o.

Bem
Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser

objeto de direito, que integra um patrimonio.

Beneficios econdmicos
Beneficios como receitas, lucro liquido, fluxo de caixa liquido etc.

Beta

Medida de risco sistematico de uma acao; tendéncia do preco de
determinada agdo a estar correlacionado com mudancas em
determinado indice.

Beta alavancado
Valor de beta refletindo o endividamento na estrutura de capital.

C

Campo de arbitrio

Intervalo de variagéo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem desde
que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo
contempladas no modelo.

CAPEX (Capital Expenditure)
Investimento em ativo permanente.

CAPM (Capital Asset Pricing Model)

Modelo no qual o custo de capital para qualquer agdo ou lote de
acOes equivale a taxa livre de risco acrescida de prémio de risco
proporcionado pelo risco sistematico da agao ou lote de ag¢des em
estudo. Geralmente utilizado para calcular o Custo de Capital
Proprio ou Custo de Capital do Acionista.

CFC
Conselho Federal de Contabilidade.

Codigos alocados
Ordenacéo numeral (notas ou pesos) para diferenciar as
caracteristicas qualitativas dos imoveis.

Combinacéo de negdcios

Unido de entidades ou negdcios separados produzindo demonstragtes
contabeis de uma Unica entidade que reporta. Operag&o ou outro
evento por meio do qual um adquirente obtém o controle de um ou
mais negocios, independente da forma juridica da operagao.

Controlada

Entidade, incluindo aquela sem personalidade juridica, tal como uma
associacao, controlada por outra entidade (conhecida como
controladora).

Controladora
Entidade que possui uma ou mais controladas.

Controle
Poder de direcionar a gestao estratégica politica e administrativa de
uma empresa.

CPC
Comité de Pronunciamentos Contabeis.

Custo
Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producéo, manutengao
ou aquisicdo de um bem em uma determinada data e situac&o.

Custo de capital
Taxa de retorno esperado requerida pelo mercado como atrativa de
fundos para determinado investimento.

Custo de reedigdo
Custo de reproducéo, descontada a depreciacéo do bem, tendo em
vista 0 estado em que se encontra.

Custo de reproducéo
Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagdo.

Custo de substituicdo
Custo de reedicdo de um bem, com a mesma funcéo e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

Custo direto de producéo
Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na producdo de um
bem.

Custo indireto de producéo
Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e
encargos necessarios a producéo de um bem.

CVM
Comissdo de Valores Mobiliarios.

D

Dado de mercado
Conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a um
determinado bem.

Data-base
Data especifica (dia, més e ano) de aplicagdo do valor da avaliacéo.

Data de emissdo
Data de encerramento do laudo de avaliagdo, quando as conclusdes
da avaliag&o séo transmitidas ao cliente.
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DCF (Discounted Cash Flow)
Fluxo de caixa descontado.

D&A
Depreciagdo e Amortizagao.

Depreciagéo
Alocacdo sistematica do valor depreciavel de ativo durante a sua
vida util.

Divida liquida

Caixa e equivalentes, posicao liquida em derivativos, dividas
financeiras de curto e longo prazo, dividendos a receber e apagar,
recebiveis e contas a pagar relacionadas a debéntures, déficits de
curto e longo prazo com fundos de penséo, provisdes, outros créditos e
obrigacfes com pessoas vinculadas, incluindo bonus de subscri¢ao.

Documentacéo de suporte
Documentacao levantada e fornecida pelo cliente na qual estéo
baseadas as premissas do laudo.

E

EBIT (Earnings Before Interests and Taxes)
Lucro antes de juros e impostos.

EBITDA (Earnings Before Interests, Taxes, Depreciation and
Amortization)

Lucros antes de juros, impostos, depreciacéo e amortizacéo.

Empreendimento

Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializagdo ou exploracéo econémica. Pode ser: imobiliario
(ex.: loteamento, prédios comerciais/residenciais), de base
imobiliaria (ex.: hotel, shopping center, parques tematicos),
industrial ou rural.

Empresa
Entidade comercial, industrial, prestadora de servicos ou de
investimento detentora de atividade econémica.

Enterprise value
Valor econdmico da empresa.

Equity value
Valor econdmico do patriménio liquido.

Estado de conservacéo
Situacdo fisica de um bem em decorréncia de sua manutencao.

Estrutura de capital
Composicao do capital investido de uma empresa entre capital
préprio (patrimdnio) e capital de terceiros (endividamento).

F

Fator de comercializacéo

Razdo entre o valor de mercado de um bem e seu custo de
reedicéo ou substitui¢do, que pode ser maior ou menor que 1 (um).

3

FCH- (Free Cash Flow to Firm)
Fluxo de caixa livre para a firma, ou fluxo de caixa livre desalavancado.

Fluxo de caixa

Calxa gerado por um ativo, grupo de ativos ou empresa durante
determinado periodo de tempo. Geralmente o termo é complementado
por uma qualificacdo referente ao contexto (operacional, ndo
operacional etc.).

Fluxo de caixa do capital investido

Fluxo gerado pela empresa a ser revertido aos financiadores (juros
e amortizagBes) e acionistas (dividendos) depois de considerados
custo e despesas operacionais e investimentos de capital.

Fracéo ideal
Percentual pertencente a cada um dos compradores (condéminos)
no terreno e nas coisas comuns da edificacéo.

G

Gleba urbanizavel

Terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana, visando
ao seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento,
desmembramento ou implantacéo de empreendimento.

Goodwill
Ver Agio por expectativa de rentabilidade futura.

H

Homogeneizagéo

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagéo de
transformagfes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

IAS (International Accouting Standard)
Normas Internacionais de Contabilidade.

IASB (International Accouting Standards Board)
Junta Internacional de Normas Contabeis.

Idade aparente
Idade estimada de um bem em func&o de suas caracteristicas e
estado de conservagdo no momento da vistoria.

IFRS (International Financial Reporting Standard)

Normas Internacionais de Relatdrios Financeiros, conjunto de
pronunciamentos de contabilidade internacionais publicados e
revisados pelo IASB.

Imovel

Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural,
em fun¢&o da sua localiza¢do, uso ou vocagao.
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Imével de referéncia
Dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do imével
avaliando.

Impairment
Ver Perdas por desvalorizacéo.

Inferéncia estatistica
Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes sobre a
populacdo a partir de amostra.

Infraestrutura basica

Equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo
publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica plblica e domiciliar e vias de acesso.

Instalacbes

Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e Servicos para
apoio operacional a uma maquina isolada, linha de producéo ou
unidade industrial, conforme grau de agregacéo.

IVSC
International Valuation Standards Council.

L

Liquidacdo forcada
Condicéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em
prazo menor que a média de absorcdo pelo mercado.

Liquidez
Capacidade de rapida converséo de determinado ativo em dinheiro
ou em pagamento de determinada divida.

Loteamento

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacbes, com
abertura de novas vias de circulagao de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacéo das ja existentes.

Luvas
Quantia paga pelo futuro inquilino para assinatura ou transferéncia do
contrato de locacdo, a titulo de remuneragéo do ponto comercial.

M

Metodologia de avaliacdo
Uma ou mais abordagens utilizadas na elaboracéo de calculos
avaliatorios para a indicagao de valor de um ativo.

Modelo de regresséo

Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com
base em uma amostra, considerando-se as diversas caracteristicas
influenciantes.

Mltiplo
Valor de mercado de uma empresa, a¢&o ou capital investido, dividido
por uma medida da empresa (EBITDA, receita, volume de clientes etc).

N

Normas Internacionais de Contabilidade

Normas e interpretacdes adotadas pela IASB. Elas englobam: Normas
Internacionais de Relatdrios Financeiros (IFRS); Normas Internacionais
de Contabilidade (IAS); e interpretaces desenvolvidas pelo Comité de
Interpretaces das Normas Internacionais de Relatdrios Financeiros
(IFRIC) ou pelo antigo Comité Permanente de Interpretacdes (SIC).

P

Padrao construtivo

Qualidade das benfeitorias em funcéo das especificacdes dos
projetos, de materiais, execucdo e mao de obra efetivamente
utilizados na construcao.

Parecer técnico

Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico, emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado, sobre assunto
de sua especificidade.

Passivo

Obrigacdo presente que resulta de acontecimentos passados, em
que se espera que a liquidacao desta resulte em afluxo de
recursos da entidade que incorporam beneficios econémicos.

Patrimdnio liquido a mercado
Abordagem de ativos.

Perdas por desvalorizacdo (impairment)

Valor contabil do ativo que excede, no caso de estoques, seu preco de
venda menos o custo para completa-lo e despesa de vendé-lo; ou, no
caso de outros ativos, seu valor justo menos a despesa para a venda.

Pericia

Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo especifica
para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar
as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus
custos, frutos ou direitos.

Pesquisa de mercado

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacéo, coleta,
selecdo, processamento, andlise e interpretagéo de resultados
sobre dados de mercado.

Planta de valores
Representagdo grafica ou listagem dos valores genéricos de metro
quadrado de terreno ou do imével em uma mesma data.

Ponto comercial
Bem intangivel que agrega valor ao imdvel comercial, decorrente
de sua localizagéo e expectativa de exploracdo comercial.

Populacéo
Totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar.
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Preco
Quantia pela qual se efetua uma transagéo envolvendo um bem,
um fruto ou um direito sobre ele.

Prémio de controle

Valor ou percentual de um valor pré-rata de lote de acdes
controladoras sobre o valor pré-rata de a¢des sem controle, que
refletem o poder do controle.

Profundidade equivalente
Resultado numérico da divisao da area de um lote pela sua frente
projetada principal.

Propriedade para investimento

Imével (terreno, construcdo ou parte de construgdo, ou ambos)
mantido pelo proprietario ou arrendatario sob arrendamento, tanto
para receber pagamento de aluguel quanto para valorizagéo de capital,
ou ambos, que n&o seja para: uso na produgao ou fornecimento de
bens ou senvigos, como também para fins administrativos.

R

Rd (Custo da Divida)

Medida do valor pago pelo capital provindo de terceiros, sob a
forma de empréstimos, financiamentos, captacdes no mercado,
entre outros.

Re (Custo de Capital Proprio)
Retorno requerido pelo acionista pelo capital investido.

Risco do negécio
Grau de incerteza de realizaco de retornos futuros esperados do
negdcio, resultantes de fatores que ndo alavancagem financeira.

S

Seguro

Transferéncia de risco garantida por contrato, pelo qual uma das
partes se obriga, mediante cobranca de prémio, a indenizar a
outra pela ocorréncia de sinistro coberto pela apolice.

Sinistro
Evento que causa perda financeira.

T

Taxa de desconto
Qualquer divisor usado para a conversao de um fluxo de
beneficios econdmicos futuros em valor presente.

Taxa interna de retorno
Taxa de desconto onde o valor presente do fluxo de caixa futuro é
equivalente ao custo do investimento.

Testada
Medida da frente de um imével.

Tratamento de dados

Aplicacéo de operacBes que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.

U

Unidade geradora de caixa

Menor grupo de ativos identificveis gerador de entradas de caixa
que sdo, em grande parte, independentes de entradas geradas por
outros ativos ou grupos de ativos.

\

Valor atual
Valor de reposicéo por novo depreciado em funcéo do estado fisico
em que se encontra 0 bem.

Valor contabil
Valor em que um ativo ou passivo € reconhecido no balango
patrimonial.

Valor da perpetuidade
Valor ao final do periodo projetivo a ser adicionado no fluxo de caixa.

Valor de dano elétrico

Estimativa do custo do reparo ou reposicdo de pecas, quando ocorre
um dano elétrico no hem. Os valores séo tabelados em percentuais
do Valor de Reposicdo e foram calculados através de estudos dos
manuais dos equipamentos e da experiéncia em manutencao
corretiva dos técnicos da Apsis.

Valor de investimento

Valor para um investidor em particular, baseado em interesses
particulares no bem em analise. No caso de avaliagdo de negdcios,
este valor pode ser analisado por diferentes situaces, tais como
sinergia com demais empresas de um investidor, percepcdes de
risco, desempenhos futuros e planejamentos tributarios.

Valor de liquidacéo forcada

Valor de um bem colocado a venda no mercado fora do processo
normal, ou Seja, aquele que se apuraria caso 0 bem fosse colocado
a venda separadamente, levando-se em considerag&o 0s custos
envolvidos e o desconto necessario para uma venda em um prazo
reduzido.

Valor de liquidagdo imediata
Igual ao Valor de Liquidag&o Forcada, mas com percentual de
liquidac&o mais agressivo.

Valor depreciével
Custo do ativo, ou outra quantia substituta do custo (nas
demonstracdes contdbeis), menos o seu valor residual.

Valor de reposicao por novo

Valor baseado no que o bem custaria (geralmente em relacéo
a precos correntes de mercado) para ser reposto ou
substituido por outro novo, igual ou similar.
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Valor de seguro
Valor pelo qual uma companhia de seguros assume s riscos e no se
aplica ao terreno e as fundagdes, exceto em casos especiais.

Valor de sucata

Valor de mercado dos materiais reaproveitaveis de um bem, na
condicéo de desativagao, sem que estes sejam utilizados para fins
produtivos.

Valor emrisco
Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que
pode corresponder ao valor maximo seguravel.

Valorem uso

Valor de um bem em condicBes de operacéo no estado atual, como
uma parte integrante Util de uma indUstria, incluidas, quando
pertinentes, as despesas de projeto, embalagem, impostos, fretes e
montagem.

Valor (justo) de mercado

Valor pelo qual um ativo pode ser trocado de propriedade entre um
potencial vendedor e um potencial comprador, quando ambas as
partes tém conhecimento razoavel dos fatos relevantes e nenhuma esta
sob presséo de fazé-lo.

Valor justo menos despesa para vender

Valor que pode ser obtido com a venda de ativo ou unidade geradora
de caixa menos as despesas da venda, em uma transagéo entre - partes
conhecedoras, dispostas a tal e isentas de interesse.

Valor maximo de seguro

Valor maximo do bem pelo qual é recomendavel que seja segurado.
Este critério estabelece que 0 hem com depreciagdo maior que 50%
deverater o Valor Maximo de Seguroigual a duas vezeso Valor Atual; e
aquele com depreciacdo menor que 50% devera ter o Valor Maximo de
Seguroigual ao Valor de Reposicao.

Valor presente
Estimativa do valor presente descontado de fluxos de caixa liqui- dos
no curso normal dos negécios.

Valor recuperavel
Valor justo mais alto de ativo (ou unidade geradora de caixa) menos as
despesas de venda comparado com seu valor em uso.

Valor residual

Valor do bem novo ou usado projetado para uma data, limitada aquela
em que o0 mesmo se torna sucata, considerando estar em operacao
durante o periodo.

Valor residual de ativo

Valor estimado que a entidade obteria no presente com a alienacéo do
ativo, apos deduzir as despesas estimadas desta, se 0 ativo ja estivesse
com aidade e condicdo esperadas no fim de sua vida util.

Varidveis-chave
Varidveis que, a priori e tradicionalmente, séo importantes para a
formac&o do valor do imével.

Variaveis independentes
Varidveis que ddo contetido l6gico a formagéo do valor do
imével, objeto da avaliagao.

Variaveis qualitativas

Varidveis que ndo podem ser medidas ou contadas, apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao
bem (por exemplo, padrdo construtivo, estado de conservagao e
qualidade do solo).

Variaveis quantitativas
Varidveis que podem ser medidas ou contadas (por exemplo, area
privativa, nimero de quartos e vagas de garagem).

Varidvel dependente
Variavel que se pretende explicar pelas independentes.

Variavel dicotbmica
Varidvel que assume apenas dois valores.

Vida remanescente
Vida (til que resta a um bem.

Vida Gtil econdmica
Periodo no qual se espera que um ativo esteja disponivel para uso,
ou o numero de unidades de producdo ou similares que se espera

obter do ativo pela entidade.

Vistoria

Constatac&o local de fatos, mediante observag@es criteriosas
em um bem e nos elementos e condi¢des que o constituem ou
o influenciam.

Vocacgao do imovel

Uso economicamente mais adequado de determinado imével em
funcdo das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as
limitaces legais.

W

WACC (Weighted Average Cost of Capital)

Modelo no qual o custo de capital & determinado pela média
ponderada do valor de mercado dos componentes da estrutura de
capital (proprio e de terceiros).

WARA (Weighted Average Return on Assets)

Taxa média ponderada de retorno esperado para os ativos e
passivos que compdem a companhia objeto de andlise, incluindo o
goodwill.
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