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LAUDO DE AVALIAGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO DE LWK HOSTING PARTICIPAGOES 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 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 socio infra-assinado, MIGUEL CORTES CARNEIRO MONTEIRO,
contador, portador do documento de identidade n°® 25.647.900-7, expedido pelo DETRAN/RJ, inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda sob o 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 escritorio na Rua Bela Cintra, n° 1.200, Conjuntos 21 e 22, Cerqueira César, foi
nomeada pela administragdo de LWSA S.A., doravante denominada LWSA, com sede na Rua ltapailina,
n°®2.434, Jardim Morumbi, Cidade e Estado de S&o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda sob o n° 02.351.877/0001-52, para proceder a avaliagdo do patriménio liquido
contabil de LWK HOSTING PARTICIPACOES LTDA., doravante denominada LWK, com sede na lItapailna,
n°®2.434, Jardim Morumbi, Cidade e Estado de S&o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda sob o n° 30.653.994/0001-06, em 31 de dezembro de 2024, de acordo com as
praticas contabeis brasileiras - que compreendem aquelas incluidas na legislagao societéria brasileira e os
pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes técnicas emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC) -, e apresenta a seguir o

resultado de seus trabalhos.




2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

A avaliagdo do patriménio liquido contabil de LWK, na data-base, nos termos dos artigos 226 e 227 da Lei n°

6.404/76, tem por objetivo a incorporacéo da empresa por LWSA.

3. RESPONSABILIDADE DA ADMINISTRAGAO SOBRE AS INFORMAGOES CONTABEIS

A administragdo de LWK é responséavel pela escrituragdo dos livros e pela elaboragdo de informacdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil - que compreendem aquelas incluidas na
legislagdo societaria brasileira e os pronunciamentos, as orientagbes e as interpretagdes técnicas emitidos
pelo CPC e aprovados pelo CFC -, assim como pelos controles internos relevantes que ela definiu como
necessarios para permitir que tal processo seja livre de distorgéo significativa, independentemente se causada
por fraude ou erro. O resumo das principais praticas contabeis adotadas pela companhia esta descrito no

Anexo 2 do Laudo de Avaliagéo.

4, ALCANCE DOS TRABALHOS E RESPONSABILIDADE DO CONTADOR

Nossa responsabilidade é apresentar uma concluséo sobre o valor contabil do patriménio liquido de LWK 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 emissao de laudo de avaliagdo. Assim, examinamos o
balancete da companhia conforme as normas contabeis aplicaveis, que requerem o cumprimento de
exigéncias éticas pelo contador, bem como um planejamento e uma execugdo com o objetivo de obter

seguranga razoavel de que o objeto esteja livre de distor¢éo relevante.

A emissao de laudo de avaliagdo envolve a execugédo de procedimentos selecionados para a obtencdo de
evidéncia a respeito dos valores contabilizados. Essa ag¢do depende do julgamento do contador, incluindo a
avaliagéo dos riscos de distorcéo significativa no patriménio liquido, independentemente se causada por fraude
ou erro. Em tal analise, o contador considera os controles internos pertinentes a elaboragdo do balango
patrimonial da empresa para planejar 0s processos apropriados as circunstancias, mas ndo com vistas a

expressar uma opinido sobre a efetividade de tais documentos.

O trabalho abarca, também, a avaliagcdo da adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis feitas pela administragdo de LWK. Acreditamos que a evidéncia obtida é suficiente e

adequada para fundamentar nossa conclusao.




5. CONCLUSAO

Com base nos trabalhos efetuados, concluimos que o valor de R$ 40.539.432,91 (quarenta milhdes,
quinhentos e trinta e nove mil, quatrocentos e trinta e dois reais e noventa e um centavos), conforme constava
no balanco patrimonial de LWK na data-base, registrado nos livros contabeis e resumido no Anexo 1,
representa, em todos 0s aspectos relevantes, o patrimdnio liquido contabil da companhia, avaliado de acordo
com as praticas contabeis brasileiras.

6. ENFASE

Chamamos a atengdo para o fato de que, na data da emissdo deste Laudo contabil, ndo estdo vigentes
praticas contabeis brasileiras relacionadas ao tema ASG (ambiental, social e governanga). Tais praticas
contabeis sobre ASG, quando emitidas e vigentes, podem ocasionar, em data ainda ndo conhecida, impactos
nos ativos e passivos da sociedade objeto deste Laudo. Essa incerteza pode ter desfecho relevante,
decorrente de evento futuro, mas que néo afeta a conclusao sobre o valor contabil dos itens avaliados na data-

base. Nossa conclusao néo esta ressalvada em fungéo desse assunto.
Rio de Janeiro, 29 de janeiro de 2025.

APSIS CONSULTORIA E AVALIAGOES LTDA.
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7. RELAGAO DE ANEXOS
1. Documentacao de suporte
2. Resumo das principais préaticas contabeis adotadas por LWK

3. Glossario




ANEXO 1



Balango patrimonial 31 de dezembro de 2024

LWK Hosting Participagdes Ltda
CNPJ: 30.653.994/0001-06

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Total do ativo circulante
Nao circulante

Investimentos

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

E{,uum})/o Mduvsi

F1625700468241E.
Leandro Mota Marchesi

Diretor Financeiro - CPF 117.724.937-59

Docusign Envelope ID: 1AB1C06C-B422-4CEF-914C-C8FB1D7EFD2F

100,00

100,00

40.539.332,91

40.539.332,91

40.539.432,91

Passivo

Patriménio liquido
Capital social

Reservas de capital
Reservas de lucros

Total do patrimoénio liquido

Total do passivo e patrimoénio liquido

DocuSigned by:
Luciane Barbora

Luciano Barbosa da Silva

Contador — CRC 1SP 174.823/0-9

1.990.100,00
578.115,50
37.971.217,41

40.539.432,91

40.539.432,91



Docusign Envelope ID: 1AB1C06C-B422-4CEF-914C-C8FB1D7EFD2F

Demonstragao de resultado - DRE
31 de dezembro de 2024

LWK Hosting Participagbes Ltda
CNPJ: 30.653.994/0001-06

Receitas (despesas) operacionais
Resultado de equivaléncia patrimonial

Resultado antes do imposto de renda e contribuigao social
Imposto de renda e contribuigdo social corrente

Imposto de renda e contribuigdo social diferido

Resultado liquido do periodo

(sz;jrzh}\&MMsl

Leandro Mota Marchesi
Diretor Financeiro - CPF 117.724.937-59

DocuSigned by:
Luciane Barbora
Luciano Barbosa da Silva
Contador — CRC 1SP 174.823/0-9

11.510.261,08
11.510.261,08

11.510.261,08

11.510.261,08



ANEXO 2



RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS POR LWK
Caixa e equivalentes de caixa

Séo classificados como caixa e equivalentes de caixa os valores mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e no para investimento ou outros fins. Incluem caixa, saldos positivos
em conta movimento, aplicagdes financeiras resgataveis no prazo de até 90 dias das datas das transagdes e
com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado. As aplicagdes financeiras incluidas nos
equivalentes de caixa, em sua maioria, séo classificadas na categoria “ativos financeiros ao valor justo por meio

do resultado”. Os equivalentes de caixa tém alta liquidez e conversibilidade imediata.
Investimentos

Os investimentos da companhia em suas controladas séo avaliados com base no método da equivaléncia

patrimonial, conforme o CPC 18/IAS 28, para fins das demonstragdes financeiras da controladora.
= Combinagédo de negdcios

As combinagbes de negdcios sdo contabilizadas utilizando o método de aquisicdo com base no CPC
15(R1)/IFRS 3. O custo de aquisi¢do considera o prego de compra e inclui o valor justo de ativos e passivos
assumidos, além de qualquer custo relacionado ao pagamento adicional contingente ou diferido. Custos relativos

a transag&o séo reconhecidos no resultado, quando incorridos.

O prego de compra é alocado aos ativos adquiridos, passivos e passivos contingentes assumidos baseados em
seus respectivos valores justos, incluindo ativos e passivos que néo estavam anteriormente reconhecidos no
balango patrimonial da entidade adquirida. O &gio (goodwill) é gerado quando o custo da aquisi¢do & superior

ao valor dos ativos liquidos identificaveis mensurados ao valor justo.
Passivos

Os passivos sdo reconhecidos no balango quando a companhia tem uma obrigagdo presente (legal ou
presumida) ou resultante de um evento passado, com probabilidade de que um recurso econémico seja
requerido para liquida-la. Alguns passivos envolvem incertezas quanto ao prazo e ao valor e séo estimados por
meio de provisdo a medida que s&o incorridos e registrados. As provisdes s@o registradas com base nas

melhores projecdes do risco envolvido.




ANEXO 3



GLOSSARIO
[ ]

A

ABL
Area bruta locavel.

ABNT
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas.

Abordagem da renda
Método de avaliagéo pela converséo a valor presente de
beneficios econdmicos esperados.

Abordagem de ativos

Método de avaliagao de empresas em que todos os ativos e
passivos (incluindo os ndo contabilizados) tém seus valores
ajustados aos de mercado. Também conhecido como patriménio
liquido a mercado.

Abordagem de mercado
Método de avaliagao no qual sdo adotados multiplos comparativos
derivados de prego de vendas de ativos similares.

Agio por expectativa de rentabilidade futura (fundo de
comércio ou goodwill)

Beneficios econdmicos futuros decorrentes de ativos ndo passiveis
de serem individualmente identificados nem

separadamente reconhecidos.

Amortizagao
Alocagéo sistematica do valor amortizavel de ativo ao longo de
sua vida util.

Amostra
Conjunto de dados de mercado representativos de uma populag&o.

Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART)
Refere-se a certificagdo de Engenheiros e Arquitetos.

Aproveitamento eficiente

Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, em
uma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica
nas circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagao pertinente.

Area Boma
Somatoério de parte da area comum com a area Util.

Area equivalente de construgio

Area construida sobre a qual é aplicada a equivaléncia de custo
unitario de construcéo correspondente, de acordo com

os postulados da ABNT.

Area homogeneizada
Area Util, privativa ou construida com tratamentos matematicos, para
fins de avaliagdo, segundo critérios baseados no mercado imobiliario.
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Area privativa
Area util acrescida de elementos construtivos (tais como paredes,
pilares etc.) e hdll de elevadores (em casos particulares).

Areatotal de construgio

Resultante do somatorio da area real privativa e da area comum
atribuidas a uma unidade auténoma, definidas conforme a ABNT.

Area util
Areareal privativa subtraida a area ocupada pelas paredes e por outros
elementos construtivos que impegam ou dificultem sua utilizagéo.

Arrendamento mercantil financeiro

0 que transfere substancialmente todos os riscos e beneficios
vinculados a posse do ativo, o qual pode ou ndo ser futuramente
transferido. O arrendamento que néo for financeiro é operacional.

Arrendamento mercantil operacional
O que nao transfere substancialmente todos os riscos e beneficios

inerentes a posse do ativo. O arrendamento que nao for
operacional é financeiro.

Ativo

Recurso controlado pela entidade como resultado de eventos
passados dos quais se esperam beneficios econdmicos futuros
para a entidade.

Ativo imobilizado

Ativos tangiveis disponibilizados para uso na produg&o ou
fornecimento de bens ou servigos, na locagéo por outros,
investimento, ou fins administrativos, esperando-se que sejam
usados por mais de um periodo contabil.

Ativo intangivel

Ativo identificavel ndo monetario sem substancia fisica. Tal ativo &
identificavel quando: a) for separavel, isto é, capaz de ser separado
ou dividido da entidade e vendido, transferido, licenciado, alugado
ou trocado, tanto individualmente quanto junto com contrato, ativo
ou passivo relacionados; b) resulta de direitos contratuais ou outros
direitos legais, quer esses direitos sejam transferiveis quer sejam
separaveis da entidade ou de outros direitos e obrigagdes.

Ativo tangivel
Ativo de existéncia fisica como terreno, consfrugdo, maquina,
equipamento, mével e utensilio.

Ativos nao operacionais

Aqueles néo ligados diretamente as atividades de operagéo da
empresa (podem ou ndo gerar receitas) e que podem ser
alienados sem prejuizo do seu funcionamento.

Ativos operacionais
Bens fundamentais ao funcionamento da empresa.

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




B

BDI (Budget Difference Income)

Beneficios e Despesas Indiretas. Percentual que indica os
beneficios e as despesas indiretas incidentes sobre o custo direto
da construgéo.

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

objeto de direito, que integra um patriménio.

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

Beta

Medida de risco sistematico de uma agéo; tendéncia do preco de
determinada agéo a estar correlacionado com mudangas em
determinado indice.

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

C

Campo de arbitrio

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

CAPEX (Capital Expenditure)
Investimento em ativo permanente.

CAPM (Capital Asset Pricing Model)

Modelo no qual o custo de capital para qualquer agéo ou lote de
acdes equivale a taxa livre de risco acrescida de prémio de risco
proporcionado pelo risco sistematico da agéo ou lote de agbes em
estudo. Geralmente utilizado para calcular o Custo de Capital
Proprio ou Custo de Capital do Acionista.

CFC
Conselho Federal de Contabilidade.

Cadigos alocados
Ordenag&o numeral (notas ou pesos) para diferenciar as
caracteristicas qualitativas dos iméveis.

Combinagéo de negécios

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

Controlada

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

Controladora
Entidade que possui uma ou mais controladas.

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

CPC
Comité de Pronunciamentos Contabeis.

Custo
Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgao, manutengéo
ou aquisigdo de um bem em uma determinada data e situago.

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

Custo de reedigao
Custo de reprodugéo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em
vista 0 estado em que se encontra.

Custo de reprodugao
Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagao.

Custo de substituicao
Custo de reedi¢do de um bem, com a mesma fungéo e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

Custo direto de produgéo
Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na produgdo de um
bem.

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

CVM
Comissédo de Valores Mobiliarios.

D

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

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

Data de emisséo
Data de encerramento do laudo de avaliagdo, quando as conclusées
da avaliagdo séo transmitidas ao cliente.




DCF (Discounted Cash Flow)
Fluxo de caixa descontado.

D&A
Depreciagéo e Amortizagao.

Depreciagao
Alocacao sistematica do valor depreciavel de ativo durante a sua
vida til.

Divida liquida

Caixa e equivalentes, posi¢ao 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
obrigacdes com pessoas vinculadas, incluindo bonus de subscri¢éo.

Documentagao 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, depreciagao e amortizagéo.

Empreendimento

Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializagdo ou exploragdo 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 servigos ou de
investimento detentora de atividade econdmica.

Enterprise value
Valor econdmico da empresa.

Equity value
Valor econémico do patriménio liquido.

Estado de conservagéao
Situacao fisica de um bem em decorréncia de sua manutencgéo.

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

F

Fator de comercializagao
Razao entre o valor de mercado de um bem e seu custo de
reedigdo ou substituigdo, que pode ser maior ou menor que 1 (um).

3

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

Fluxo de caixa

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

Fluxo de caixa do capital investido

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

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

G

Gleba urbanizavel

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

Goodwill
Ver Agio por expectativa de rentabilidade futura.

H

Homogeneizagdo

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagao de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencas 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 fung&o de suas caracteristicas e
estado de conservagédo no momento da vistoria.

IFRS (International Financial Reporting Standard)

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

Imével
Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele

incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural,
em fungéo da sua localizag&o, uso ou vocagao.




Imdvel de referéncia
Dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do imovel
avaliando.

Impairment
Ver Perdas por desvalorizagao.

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

Infraestrutura basica

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

Instalagoes

Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e servigos para
apoio operacional a uma maquina isolada, linha de produgéo ou
unidade industrial, conforme grau de agregagao.

IVSC
International Valuation Standards Council.

L

Liquidagao forgada
Condicdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em
prazo menor que a média de absor¢éo pelo mercado.

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

Loteamento

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdes, com
abertura de novas vias de circulagéo de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagéo das ja existentes.

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

M

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

Modelo de regressao

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

Multiplo
Valor de mercado de uma empresa, ag&o ou capital investido, dividido
por uma medida da empresa (EBITDA, receita, volume de clientes efc).
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N

Normas Internacionais de Contabilidade

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

P

Padréo construtivo

Qualidade das benfeitorias em funcéo das especificagdes dos
projetos, de materiais, execucdo e méo de obra efetivamente
utilizados na construgéo.

Parecer técnico

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

Passivo

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

Patriménio liquido a mercado
Abordagem de ativos.

Perdas por desvalorizagéo (impairment)

Valor contabil do ativo que excede, no caso de estoques, seu prego 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 qualificacéo 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 identificagéo, investigagéo, coleta,
selegéo, processamento, analise e interpretagéo de resultados
sobre dados de mercado.

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

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

Populagao
Totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar.




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 pro-rata de lote de agbes
controladoras sobre o valor pro-rata de acdes sem controle, que
refletem o poder do controle.

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

Propriedade para investimento

Imével (terreno, construgdo ou parte de construgéo, 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 fomecimento de
bens ou servigos, 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, captagées no mercado,
entre outros.

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

Risco do negécio
Grau de incerteza de realizag&o de retornos futuros esperados do
negacio, resultantes de fatores que nédo 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 apdlice.

Sinistro
Evento que causa perda financeira.

-

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 operagdes que expressem, em termos relativos, as
diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.

U

Unidade geradora de caixa

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

v

Valor atual
Valor de reposigéo por novo depreciado em fungéo do estado fisico
em que se encontra o bem.

Valor contabil
Valor em que um ativo ou passivo é 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 reposi¢éo de pegas, quando ocorre
um dano elétrico no bem. Os valores sao tabelados em percentuais
do Valor de Reposigéo e foram calculados através de estudos dos
manuais dos equipamentos e da experiéncia em manutengao
corretiva dos técnicos da Apsis.

Valor de investimento

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

Valor de liquidagao forgcada

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 consideragéo os custos
envolvidos e o desconto necessario para uma venda em um prazo
reduzido.

Valor de liquidagao imediata
Igual ao Valor de Liquidagéo Forgada, mas com percentual de
liquidagdo mais agressivo.

Valor depreciavel
Custo do ativo, ou outra quantia substituta do custo (nas
demonstragdes contabeis), menos o seu valor residual.

Valor de reposigao por novo
Valor baseado no que o bem custaria (geralmente em relagéo
a pregos correntes de mercado) para ser reposto ou

substituido por outro novo, igual ou similar.




Valor de seguro
Valor pelo qual uma companhia de seguros assume 0s fiscos € nao se
aplica ao terreno e as fundagdes, exceto em casos especiais.

Valor de sucata

Valor de mercado dos materiais reaproveitaveis de um bem, na
condi¢do de desativagdo, sem que estes sejam utilizados para fins
produtivos.

Valor em risco
Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que
pode corresponder ao valor méximo seguravel.

Valor em uso

Valor de um bem em condigdes de operagéo 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 pressdo de fazé-o.

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 transagdo entre  partes
conhecedoras, dispostas a tal e isentas de interesse.

Valor méximo de seguro

Valor maximo do bem pelo qual é recomendavel que seja segurado.
Este critério estabelece que 0 bem com depreciagdo maior que 50%
devera ter o Valor Maximo de Seguroigual a duas vezes o Valor Atual; e
aquele com depreciagdo menor que 50% deveré 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 negdcios.

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 0 mesmo se torna sucata, considerando estar em operagéo
durante o periodo.

Valor residual de ativo

Valor estimado que a entidade obteria no presente com a alienagéo do
ativo, apos deduzir as despesas estimadas desta, se 0 ativo ja estivesse
com a idade e condigao esperadas no fim de suavida util.

Variaveis-chave
Variaveis que, a priori e tradicionalmente, sdo importantes para a
formag&o do valor do imével.

Variaveis independentes
Variaveis que ddo conteldo ldgico a formagao do valor do
imovel, objeto da avaliagéo.

Variaveis qualitativas

Variaveis que nao podem ser medidas ou contadas, apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao
bem (por exemplo, padréo construtivo, estado de conservagéo e
qualidade do solo).

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

Variavel dependente
Variavel que se pretende explicar pelas independentes.

Variavel dicotomica
Variavel que assume apenas dois valores.

Vida remanescente
Vida util que resta a um bem.

Vida util econémica
Periodo no qual se espera que um ativo esteja disponivel para uso,
ou o nimero de unidades de produg&o ou similares que se espera

obter do ativo pela entidade.

Vistoria

Constatagéo local de fatos, mediante observagdes criteriosas
em um bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou
o influenciam.

Vocagéo do imdvel

Uso economicamente mais adequado de determinado imével em
fung@o das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as
limitagbes legais.

W

WACC (Weighted Average Cost of Capital)

Modelo no qual o custo de capital é 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 analise, incluindo o
goodwill.
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LAUDO DE AVALIAGAO: AP-01415/24-04
DATA-BASE: 31 de dezembro de 2024

LAUDO DE AVALIAGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO DE LOCAWEB COMMERCE HOLDING LTDA.,
APURADO POR MEIO DOS LIVROS CONTABEIS

1. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
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 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 socio infra-assinado, MIGUEL CORTES CARNEIRO MONTEIRO,
contador, portador do documento de identidade n° 25.647.900-7, expedido pelo DETRAN/RJ, inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda sob o n° 105.918.297-11 e no Conselho
Regional de Contabilidade de Sao Paulo sob o n° CRC/SP-344323/0-6, residente e domiciliado na Cidade e
no Estado de Sao Paulo, com escritorio na Rua Bela Cintra, n° 1.200, Conjuntos 21 e 22, Cerqueira César, foi
nomeada pela administragdo de LWSA S.A., doravante denominada LWSA, com sede na Rua Itapailna,
n°®2.434, Jardim Morumbi, Cidade e Estado de S&o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda sob o n° 02.351.877/0001-52, para proceder a avaliagdo do patriménio liquido
contabil de LOCAWEB COMMERCE HOLDING LTDA., doravante denominada LWCOMMERCE, com sede a
Rua ltapaitlna, n® 2.434, 1° andar, Sala 3, Jardim Morumbi, Cidade e Estado de S&o Paulo, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda sob o n°® 38.261.528/0001-97, em 31 de
dezembro de 2024, de acordo com as praticas contabeis brasileiras - que compreendem aquelas incluidas na
legislagdo societaria brasileira e 0s pronunciamentos, as orientacbes e as interpretagdes técnicas emitidos
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade

(CFC) -, e apresenta a seguir o resultado de seus trabalhos.




2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

A avaliag&o do patriménio liquido contabil de LWCOMMERCE, na data-base, nos termos dos artigos 226 e 227

da Lei n° 6.404/76, tem por objetivo a incorporagéo da empresa por LWSA.

3. RESPONSABILIDADE DA ADMINISTRAGAO SOBRE AS INFORMAGOES CONTABEIS

A administragdo de LWCOMMERCE é responsavel pela escrituragdo dos livros e pela elaboragdo de
informagdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil - que compreendem aquelas
incluidas na legislagdo societaria brasileira e os pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes técnicas
emitidos pelo CPC e aprovados pelo CFC -, assim como pelos controles internos relevantes que ela definiu
COmo necessarios para permitir que tal processo seja livre de distor¢éo significativa, independentemente se
causada por fraude ou erro. O resumo das principais praticas contabeis adotadas pela companhia esta

descrito no Anexo 2 do Laudo de Avaliagao.

4, ALCANCE DOS TRABALHOS E RESPONSABILIDADE DO CONTADOR

Nossa responsabilidade & apresentar uma conclusdo sobre o valor contabil do patriménio liquido de
LWCOMMERCE na data-base, segundo os trabalhos conduzidos de acordo com o Comunicado Técnico CTG
2002, aprovado pelo CFC, o qual prevé o exame do balanco patrimonial para emisséo de laudo de avaliagéo.
Assim, examinamos o balancete da companhia conforme as normas contabeis aplicaveis, que requerem o
cumprimento de exigéncias éticas pelo contador, bem como um planejamento € uma execugao com o objetivo

de obter seguranca razoavel de que o objeto esteja livre de distorgéo relevante.

A emissao de laudo de avaliagdo envolve a execugdo de procedimentos selecionados para a obtencdo de
evidéncia a respeito dos valores contabilizados. Essa ag¢do depende do julgamento do contador, incluindo a
avaliagéo dos riscos de distorcéo significativa no patriménio liquido, independentemente se causada por fraude
ou erro. Em tal andlise, o contador considera os controles internos pertinentes a elaboragdo do balango
patrimonial da empresa para planejar 0s processos apropriados as circunstancias, mas néo com vistas a

expressar uma opinido sobre a efetividade de tais documentos.

O trabalho abarca, também, a avaliagcdo da adequag&o das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis feitas pela administragdo de LWCOMMERCE. Acreditamos que a evidéncia obtida é

suficiente e adequada para fundamentar nossa conclusao.




5. CONCLUSAO

Com base nos trabalhos efetuados, concluimos que o valor de R$ 360.862.143,42 (trezentos e sessenta
milhdes, oitocentos e sessenta e dois mil, cento e quarenta e trés reais e quarenta e dois centavos), conforme
constava no balanco patrimonial de LWCOMMERCE na data-base, registrado nos livros contabeis e resumido
no Anexo 1, representa, em todos os aspectos relevantes, o patriménio liquido contébil da companhia, avaliado
de acordo com as praticas contabeis brasileiras.

6. ENFASE

Chamamos a atengéo para o fato de que, na data da emissdo deste Laudo contabil, ndo estdo vigentes
praticas contabeis brasileiras relacionadas ao tema ASG (ambiental, social e governanga). Tais praticas
contabeis sobre ASG, quando emitidas e vigentes, podem ocasionar, em data ainda ndo conhecida, impactos
nos ativos e passivos da sociedade objeto deste Laudo. Essa incerteza pode ter desfecho relevante,
decorrente de evento futuro, mas que néo afeta a conclusao sobre o valor contabil dos itens avaliados na data-

base. Nossa conclusao ndo esta ressalvada em fungéo desse assunto.
Rio de Janeiro, 29 de janeiro de 2025.

APSIS CONSULTORIA E AVALIAGOES LTDA.

CRC/RJ-005112/0-9

MIGUEL Assinado de forma
CORTES  fgmm Mol
CARNEIRO MONTEIRO: 1059182
MONTEIRO:1 ?)21103: 2025.01.29
0591829711  17:38:50 -03'00'

MIGUEL CORTES CARNEIRO MONTEIRO
Diretor
Contador (CRC/SP-344323/0-6)
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Docusign Envelope ID: 1AB1C06C-B422-4CEF-914C-C8FB1D7EFD2F

Balango patrimonial 31 de dezembro de 2024

Locaweb Commerce Holding Ltda
CNPJ: 38.261.528/0001-97

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 10.462,26
Impostos a recuperar 36,04
Total do ativo circulante 10.498,30

Nao circulante

Imposto de renda e contribuigéo social diferidos 28.590.341,10

Total do realizavel a longo prazo 28.590.341,10

Investimentos 339.352.636,60

Total do ativo nao circulante 367.942.977,70

Total do ativo 367.953.476,00
DocuSigned by:

ﬁumm Marcsi

Leandro Mota Marchesi
Diretor Financeiro - CPF 117.724.937-59

Passivo

Circulante

Outros tributos a recolher

Obrigacdo com aquisi¢ao de investimentos
Outros passivos

Total do passivo circulante

Nao circulante
Obrigagdo com aquisicéo de investimentos

Total do passivo nao circulante

Patriménio liquido
Capital social
Reservas de capital
Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

DocuSigned by:
Luciana Barboss

Luciano Barbosa da Silva

Contador — CRC 1SP 174.823/0-9

8,05
1.5681.325,03
9.999,50

1.591.332,58

5.500.000,00

5.500.000,00

407.352.783,00
303.164,71
(46.793.804,29)

360.862.143,42

367.953.476,00




Docusign Envelope ID: 1AB1C06C-B422-4CEF-914C-C8FB1D7EFD2F

Demonstragao de resultado - DRE
31 de dezembro de 2024

Locaweb Commerce Holding Ltda
CNPJ: 38.261.528/0001-97

Custo dos servicos prestados

Lucro bruto

Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas
Resultado de equivaléncia patrimonial

Resultado antes do resultado financeiro, imposto de renda
e contribuigao social

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Resultado antes do imposto de renda e contribuigao social

Imposto de renda e contribui¢ao social corrente
Imposto de renda e contribuigdo social diferido

Resultado liquido do periodo

DocuSigned by:

WJW Mardesi

Q4AGR241E.

Leandro Mota Marchesi
Diretor Financeiro - CPF 117.724.937-59

DocuSigned by:
Luciane Barbora
a

BDDEAZEQSG54D

Luciano Barbosa da Silva
Contador — CRC 1SP 174.823/0-9

(232,00)

(232,00)

(2.241.317,03)
30.565.022,48

28.323.705,45

28.323.473,45

8.162.767,12
(9.114.578,89)

(951.811,77)

27.371.661,68

982.618,28

982.618,28

28.354.279,96
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RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS POR LWCOMMERCE
Caixa e equivalentes de caixa

Séo classificados como caixa e equivalentes de caixa os valores mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e no para investimento ou outros fins. Incluem caixa, saldos positivos
em conta movimento, aplicagdes financeiras resgataveis no prazo de até 90 dias das datas das transagdes e
com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado. As aplicagdes financeiras incluidas nos
equivalentes de caixa, em sua maioria, séo classificadas na categoria “ativos financeiros ao valor justo por meio

do resultado”. Os equivalentes de caixa tém alta liquidez e conversibilidade imediata.
Investimentos

Os investimentos da companhia em suas controladas séo avaliados com base no método da equivaléncia

patrimonial, conforme o CPC 18/IAS 28, para fins das demonstragdes financeiras da controladora.
= Obrigagdo com aquisi¢ao de investimentos

A companhia tem obrigagdo com aquisicdo de investimentos referente ao saldo a pagar na aquisicdo de
investidas ou controladas, as quais representam substancialmente contraprestagao contingente, a serem pagas
em funcdo do crescimento das receitas liquidas da companhia condicionado as dinamicas de investimentos e

gastos estabelecidos no plano de negécios acordado entre as partes.

A remensuracao do valor justo da contraprestagéo contingente é composta principalmente por ajustes a valor

presente e atualizagdes das projecdes de pagamento das parcelas de contraprestacdo contingente (earn-out).

Os ajustes a valor presente corrigem a estimativa dos valores futuros a pagar baseados na diferenga temporal entre
o periodo base das demonstraces financeiras e a data prevista para pagamento efetiva de cada uma das parcelas.

A taxa de desconto utilizada esta relacionada a remuneragao das aplicagdes financeiras e ao indice DI.

Com relacéo as atualizagdes dos valores esperados de earn-out, a companhia faz revisdes recorrentes dessas
projecdes, a fim de manter as estimativas das contas a pagar por aquisi¢des mais alinhadas com o contexto
operacional de cada um dos novos negacios. No exercicio, houve ajustes resultantes que elevaram o valor a
pagar em decorréncia do melhor desempenho das principais adquiridas em relagdo aos planos de negécio

pactuados por ocasido das aquisicoes.

A contraprestagéo contingente € mensurada subsequentemente ao valor justo com as alteragdes reconhecidas

no resultado.
= Combinagdo de negdcios

As combinagbes de negdcios sdo contabilizadas utilizando o método de aquisicdo com base no CPC
15(R1)/IFRS 3. O custo de aquisi¢do considera o prego de compra e inclui o valor justo de ativos e passivos
assumidos, incluindo qualquer custo relacionado ao pagamento adicional contingente ou diferido. Custos

relativos a transagdo séo reconhecidos no resultado, quando incorridos.




O prego de compra € alocado aos ativos adquiridos, passivos e passivos contingentes assumidos baseados em
seus respectivos valores justos, incluindo ativos e passivos que ndo estavam anteriormente reconhecidos no
balango patrimonial da entidade adquirida. O agio (goodwill) € gerado quando o custo da aquisigao € superior

ao valor dos ativos liquidos identificaveis mensurados ao valor justo.
Passivos

Os passivos sdo reconhecidos no balango quando a companhia tem uma obrigagdo presente (legal ou
presumida) ou resultante de um evento passado, com probabilidade de que um recurso econémico seja
requerido para liquida-la. Alguns passivos envolvem incertezas quanto ao prazo e ao valor e séo estimados por
meio de provisdo a medida que séo incorridos e registrados. As provisdes sao registradas com base nas

melhores projecdes do risco envolvido.
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GLOSSARIO
[ ]

A

ABL
Area bruta locavel.

ABNT
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas.

Abordagem da renda
Método de avaliagéo pela converséo a valor presente de
beneficios econdmicos esperados.

Abordagem de ativos

Método de avaliagao de empresas em que todos os ativos e
passivos (incluindo os ndo contabilizados) tém seus valores
ajustados aos de mercado. Também conhecido como patriménio
liquido a mercado.

Abordagem de mercado
Método de avaliagao no qual sdo adotados multiplos comparativos
derivados de prego de vendas de ativos similares.

Agio por expectativa de rentabilidade futura (fundo de
comércio ou goodwill)

Beneficios econdmicos futuros decorrentes de ativos ndo passiveis
de serem individualmente identificados nem

separadamente reconhecidos.

Amortizagao
Alocagéo sistematica do valor amortizavel de ativo ao longo de
sua vida util.

Amostra
Conjunto de dados de mercado representativos de uma populag&o.

Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART)
Refere-se a certificagdo de Engenheiros e Arquitetos.

Aproveitamento eficiente

Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, em
uma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica
nas circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagao pertinente.

Area Boma
Somatoério de parte da area comum com a area Util.

Area equivalente de construgio

Area construida sobre a qual é aplicada a equivaléncia de custo
unitario de construcéo correspondente, de acordo com

os postulados da ABNT.

Area homogeneizada
Area Util, privativa ou construida com tratamentos matematicos, para
fins de avaliagdo, segundo critérios baseados no mercado imobiliario.

1

Area privativa
Area util acrescida de elementos construtivos (tais como paredes,
pilares etc.) e hdll de elevadores (em casos particulares).

Areatotal de construgio

Resultante do somatorio da area real privativa e da area comum
atribuidas a uma unidade auténoma, definidas conforme a ABNT.

Area util
Areareal privativa subtraida a area ocupada pelas paredes e por outros
elementos construtivos que impegam ou dificultem sua utilizagéo.

Arrendamento mercantil financeiro

0 que transfere substancialmente todos os riscos e beneficios
vinculados a posse do ativo, o qual pode ou ndo ser futuramente
transferido. O arrendamento que néo for financeiro é operacional.

Arrendamento mercantil operacional
O que nao transfere substancialmente todos os riscos e beneficios

inerentes a posse do ativo. O arrendamento que nao for
operacional é financeiro.

Ativo

Recurso controlado pela entidade como resultado de eventos
passados dos quais se esperam beneficios econdmicos futuros
para a entidade.

Ativo imobilizado

Ativos tangiveis disponibilizados para uso na produg&o ou
fornecimento de bens ou servigos, na locagéo por outros,
investimento, ou fins administrativos, esperando-se que sejam
usados por mais de um periodo contabil.

Ativo intangivel

Ativo identificavel ndo monetario sem substancia fisica. Tal ativo &
identificavel quando: a) for separavel, isto é, capaz de ser separado
ou dividido da entidade e vendido, transferido, licenciado, alugado
ou trocado, tanto individualmente quanto junto com contrato, ativo
ou passivo relacionados; b) resulta de direitos contratuais ou outros
direitos legais, quer esses direitos sejam transferiveis quer sejam
separaveis da entidade ou de outros direitos e obrigagdes.

Ativo tangivel
Ativo de existéncia fisica como terreno, consfrugdo, maquina,
equipamento, mével e utensilio.

Ativos nao operacionais

Aqueles néo ligados diretamente as atividades de operagéo da
empresa (podem ou ndo gerar receitas) e que podem ser
alienados sem prejuizo do seu funcionamento.

Ativos operacionais
Bens fundamentais ao funcionamento da empresa.

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




B

BDI (Budget Difference Income)

Beneficios e Despesas Indiretas. Percentual que indica os
beneficios e as despesas indiretas incidentes sobre o custo direto
da construgéo.

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

objeto de direito, que integra um patriménio.

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

Beta

Medida de risco sistematico de uma agéo; tendéncia do preco de
determinada agéo a estar correlacionado com mudangas em
determinado indice.

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

C

Campo de arbitrio

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

CAPEX (Capital Expenditure)
Investimento em ativo permanente.

CAPM (Capital Asset Pricing Model)

Modelo no qual o custo de capital para qualquer agéo ou lote de
acdes equivale a taxa livre de risco acrescida de prémio de risco
proporcionado pelo risco sistematico da agéo ou lote de agbes em
estudo. Geralmente utilizado para calcular o Custo de Capital
Proprio ou Custo de Capital do Acionista.

CFC
Conselho Federal de Contabilidade.

Cadigos alocados
Ordenag&o numeral (notas ou pesos) para diferenciar as
caracteristicas qualitativas dos iméveis.

Combinagéo de negécios

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

Controlada

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

Controladora
Entidade que possui uma ou mais controladas.

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

CPC
Comité de Pronunciamentos Contabeis.

Custo
Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgao, manutengéo
ou aquisigdo de um bem em uma determinada data e situago.

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

Custo de reedigao
Custo de reprodugéo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em
vista 0 estado em que se encontra.

Custo de reprodugao
Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagao.

Custo de substituicao
Custo de reedi¢do de um bem, com a mesma fungéo e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

Custo direto de produgéo
Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na produgdo de um
bem.

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

CVM
Comissédo de Valores Mobiliarios.

D

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

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

Data de emisséo
Data de encerramento do laudo de avaliagdo, quando as conclusées
da avaliagdo séo transmitidas ao cliente.




DCF (Discounted Cash Flow)
Fluxo de caixa descontado.

D&A
Depreciagéo e Amortizagao.

Depreciagao
Alocacao sistematica do valor depreciavel de ativo durante a sua
vida til.

Divida liquida

Caixa e equivalentes, posi¢ao 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
obrigacdes com pessoas vinculadas, incluindo bonus de subscri¢éo.

Documentagao 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, depreciagao e amortizagéo.

Empreendimento

Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializagdo ou exploragdo 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 servigos ou de
investimento detentora de atividade econdmica.

Enterprise value
Valor econdmico da empresa.

Equity value
Valor econémico do patriménio liquido.

Estado de conservagéao
Situacao fisica de um bem em decorréncia de sua manutencgéo.

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

F

Fator de comercializagao
Razao entre o valor de mercado de um bem e seu custo de
reedigdo ou substituigdo, que pode ser maior ou menor que 1 (um).
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FCFF (Free Cash Flow to Firm)
Fluxo de caixa livre para a firma, ou fluxo de caixa livre desalavancado.

Fluxo de caixa

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

Fluxo de caixa do capital investido

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

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

G

Gleba urbanizavel

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

Goodwill
Ver Agio por expectativa de rentabilidade futura.

H

Homogeneizagdo

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagao de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencas 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 fung&o de suas caracteristicas e
estado de conservagédo no momento da vistoria.

IFRS (International Financial Reporting Standard)

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

Imével
Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele

incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural,
em fungéo da sua localizag&o, uso ou vocagao.




Imdvel de referéncia
Dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do imovel
avaliando.

Impairment
Ver Perdas por desvalorizagao.

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

Infraestrutura basica

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

Instalagoes

Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e servigos para
apoio operacional a uma maquina isolada, linha de produgéo ou
unidade industrial, conforme grau de agregagao.

IVSC
International Valuation Standards Council.

L

Liquidagao forgada
Condicdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em
prazo menor que a média de absor¢éo pelo mercado.

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

Loteamento

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdes, com
abertura de novas vias de circulagéo de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagéo das ja existentes.

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

M

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

Modelo de regressao

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

Multiplo
Valor de mercado de uma empresa, ag&o ou capital investido, dividido
por uma medida da empresa (EBITDA, receita, volume de clientes efc).
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N

Normas Internacionais de Contabilidade

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

P

Padréo construtivo

Qualidade das benfeitorias em funcéo das especificagdes dos
projetos, de materiais, execucdo e méo de obra efetivamente
utilizados na construgéo.

Parecer técnico

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

Passivo

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

Patriménio liquido a mercado
Abordagem de ativos.

Perdas por desvalorizagéo (impairment)

Valor contabil do ativo que excede, no caso de estoques, seu prego 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 qualificacéo 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 identificagéo, investigagéo, coleta,
selegéo, processamento, analise e interpretagéo de resultados
sobre dados de mercado.

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

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

Populagao
Totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar.




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 pro-rata de lote de agbes
controladoras sobre o valor pro-rata de acdes sem controle, que
refletem o poder do controle.

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

Propriedade para investimento

Imével (terreno, construgdo ou parte de construgéo, 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 fomecimento de
bens ou servigos, 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, captagées no mercado,
entre outros.

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

Risco do negécio
Grau de incerteza de realizag&o de retornos futuros esperados do
negacio, resultantes de fatores que nédo 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 apdlice.

Sinistro
Evento que causa perda financeira.

-

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 operagdes que expressem, em termos relativos, as
diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.

U

Unidade geradora de caixa

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

v

Valor atual
Valor de reposigéo por novo depreciado em fungéo do estado fisico
em que se encontra o bem.

Valor contabil
Valor em que um ativo ou passivo é 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 reposi¢éo de pegas, quando ocorre
um dano elétrico no bem. Os valores sao tabelados em percentuais
do Valor de Reposigéo e foram calculados através de estudos dos
manuais dos equipamentos e da experiéncia em manutengao
corretiva dos técnicos da Apsis.

Valor de investimento

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

Valor de liquidagao forgcada

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 consideragéo os custos
envolvidos e o desconto necessario para uma venda em um prazo
reduzido.

Valor de liquidagao imediata
Igual ao Valor de Liquidagéo Forgada, mas com percentual de
liquidagdo mais agressivo.

Valor depreciavel
Custo do ativo, ou outra quantia substituta do custo (nas
demonstragdes contabeis), menos o seu valor residual.

Valor de reposigao por novo
Valor baseado no que o bem custaria (geralmente em relagéo
a pregos correntes de mercado) para ser reposto ou

substituido por outro novo, igual ou similar.




Valor de seguro
Valor pelo qual uma companhia de seguros assume 0s fiscos € nao se
aplica ao terreno e as fundagdes, exceto em casos especiais.

Valor de sucata

Valor de mercado dos materiais reaproveitaveis de um bem, na
condi¢do de desativagdo, sem que estes sejam utilizados para fins
produtivos.

Valor em risco
Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que
pode corresponder ao valor méximo seguravel.

Valor em uso

Valor de um bem em condigdes de operagéo 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 pressdo de fazé-o.

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 transagdo entre  partes
conhecedoras, dispostas a tal e isentas de interesse.

Valor méximo de seguro

Valor maximo do bem pelo qual é recomendavel que seja segurado.
Este critério estabelece que 0 bem com depreciagdo maior que 50%
devera ter o Valor Maximo de Seguroigual a duas vezes o Valor Atual; e
aquele com depreciagdo menor que 50% deveré 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 negdcios.

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 0 mesmo se torna sucata, considerando estar em operagéo
durante o periodo.

Valor residual de ativo

Valor estimado que a entidade obteria no presente com a alienagéo do
ativo, apos deduzir as despesas estimadas desta, se 0 ativo ja estivesse
com a idade e condigao esperadas no fim de suavida util.

Variaveis-chave
Variaveis que, a priori e tradicionalmente, sdo importantes para a
formag&o do valor do imével.

Variaveis independentes
Variaveis que ddo conteldo ldgico a formagao do valor do
imovel, objeto da avaliagéo.

Variaveis qualitativas

Variaveis que nao podem ser medidas ou contadas, apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao
bem (por exemplo, padréo construtivo, estado de conservagéo e
qualidade do solo).

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

Variavel dependente
Variavel que se pretende explicar pelas independentes.

Variavel dicotomica
Variavel que assume apenas dois valores.

Vida remanescente
Vida util que resta a um bem.

Vida util econémica
Periodo no qual se espera que um ativo esteja disponivel para uso,
ou o nimero de unidades de produg&o ou similares que se espera

obter do ativo pela entidade.

Vistoria

Constatagéo local de fatos, mediante observagdes criteriosas
em um bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou
o influenciam.

Vocagéo do imdvel

Uso economicamente mais adequado de determinado imével em
fung@o das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as
limitagbes legais.

W

WACC (Weighted Average Cost of Capital)

Modelo no qual o custo de capital é 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 analise, incluindo o
goodwill.
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