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Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria

PREPARADO PARA: Bresco Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario.

FINALIDADE: Aquisicao de ativos por Fundo de Investimento
Imobiliario

PROPRIEDADE: Bresco Osasco, localizado na Rua Henry {ord,
803, Presidente Altino - Osasco/SP

DATA: 31 de Janeiro de 2024




Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
|I|| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 31 de Janeiro de 2024.

Bresco Logistica Fundo de Investimento Imobiliario.
At.: Sr. Felipe Lyrio

Rua Hungria, 620 - 4° andar, conj. 42

01455-000 — S&o Paulo — SP

Ref.: Relatdrio de Avaliagédo do ativo Bresco Osasco, galpéo situa aRu y Ford, 803, Presidente
Altino, Osasco - SP.

Prezado Senhor,

Em atencao a solicitacéo de V.Sas. e conforme acordad
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Co
Mercado para Compra do imével em referéncia.

oc nto firmado entre as partes, a Cushman
ia Imobiliaria para identificar o Valor de

rcado, obtidos através de nossos contatos
no rca al, bem como nas metodologias previstas na
iac rasileira de Normas Técnicas (ABNT).

A avaliacéo foi elaborada com base nos dados
com corretores e profissionais especializado

entual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulg blicacdo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacao, a fonte
O G

devera ser sempre

De acordo com ado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobilia ndéncias de mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas
caracteri icacOes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores

para o imével, n e 31 de Janeiro de 2024:



BRESCO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Felipe Lyrio Séo Paulo, SP 04571-100
Rua Hungria, 620 - 4° Andar, Conj. 42. Fone: +55 11 5501 5464
S&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

R$ 152.344.000,00

Valor de Mercado para Venda  (Cento e Cinquenta e Dois Milhdes, Trezentos e Quarenta e
Quatro Mil Reais)

R$/m? 5.139,29

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores e sujeitos as premissas

e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Lau

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposic
gue se fagcam necessarios.

Atenciosamente,

Lais Issa Pa Sclva Gl

Lais Issa (7 de maio de 2024 10:27 ADT) da Silva Gil (7 de maio de 2024 10:44 ADT)

Lais Issa Danielly Melo

Consultora Plena - Industrial e Agronegécio Coordenadora - Industrial e Agronegocios

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silv Registered Valuer Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul

Gerente - Industrial
Cushman & Wakefiel


https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAFIDurfBsPLabB9fH15snEVtyMwXZ26p5
https://secure.na2.adobesign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAFIDurfBsPLabB9fH15snEVtyMwXZ26p5
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAFIDurfBsPLabB9fH15snEVtyMwXZ26p5
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAFIDurfBsPLabB9fH15snEVtyMwXZ26p5
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, logistico, galpdo, multiusuario
Endereco: Rua Henry Ford, 803, Presidente Altino, Osasco/SP
Data da avaliagéo: 31 de Janeiro de 2024
Data da inspecéo: 28 de Setembro de 2023
Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Compra
o Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliéria foi ¢ icéo
Finalidade:

de ativos por Fundo de Investimento Imaohi
= Método da Capitalizagdo da Renda p Descontado;

Metodologias: = Método Evolutivo; e
=  Método Comparativo Direto d

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-24-66032-900047 - Bres

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 11l
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Topografia da area util:
Formato:
Area:

Descricéo:

Muito boa - sem declividade ou plano
Regular

40.561,50 m? (conforme matricula)

Trata-se do condominio logistico
denominado Bresco Osasco.

Blocos, EdificagBes e Benfeitorias

Galpéo:

Area Construida Total:
Estado de Conservacao:
Idade Aparente

(andlise fisica):

Vida Remanescente (analise
fisica):

Vida Util Total

(critério para andlise fisica):
Vida Remanescente (analise
contabil):

Vida Util Total

(critério para andlise cont

Areas de Apoio:

OBS.: Areas de ac com i

técnicos.

Acessibilidade:

Area Construida Total:
Estado de Conservacao:

Idade Aparente
(andlise fisica):

Vida Rem an
fisica):

Vida U

(critério pa ca)
Vida Remane analise
contabil):

Util Total

ra analise contabil):

28.488,40 m2 (conforme quadro de areas)
Novo - A
1 ano

79 anos

m2 (conforme quadro de areas)
0-A
ano

69 anos
70 anos
59 anos

60 anos

vés da Rua Henry Ford

acOes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos

Vizinhan

Industrial, comercial e residencial

Infraestrutura Rodoviéria e aeroviaria

Transporte: Rodoviario (publico e privado)

Melhoramentos Publicos: Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTACAO

Registros: 2° Registro de Imoveis de Osasco sob as matriculas n° 2.122/ 2.615/ 6.259 e

15.957

Taxas e Dispéndios:

Imposto Predial e Territorial Urbano sob n° de inscrig&o:
23224.24.99.0001.00.000.03/ 23224.24.99.0247.99.999.02/
23224.24.99.0827.00.000.02 e 23224.24.99.0550.00.000.03

Qutros:

Planta/ Quadro de areas

Cushman & Wakefield

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | IV
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Zona: Z1-12

Uso: Comercial, industrial e especiais:
C3/S3/E1/E2/E3/S2/C2/11/12/14/R1/R2.1/E4/C1/S1

Taxa de Ocupacgéo: 0,70

Coeficiente de aproveitamento  Maximo de 1 vez a area de terreno

MERCADO

O imével avaliando esté localizado em Osasco. Seu perfil ocupacional é composto por galpdes logisticos e

vertlcallza(;ao e alguns terrenos nédo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de ¢
de empreendimentos voltados a logistica/inddstria.

diferencas de valores se dao principalmente por caragteristi tals como acesso, area,
localizacgao, topografia e zoneamento.

No mercado de locacdo de galp8es da regido, as o tes, porém ha poucas ofertas na regiao
proxima ao avaliando. As amostras apresentam rtados entre R$ 20,00/m2 e R$ 31,85/m2 com areas
variando entre 675,00m2 e 8.080,00mz2. A erenca s se dao principalmente por caracteristicas como
localizacdo, padrédo construtivo, deprecidgao e acesso

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES

A propriedade disp6e de 6timo acesso e localizagdo, a poucos minutos da
marginal Tieté e Rodovia Presidente Castelo Branco, além da proximidade
grande centro de consumo.

PONTOS FRACOS E
AMEACAS

Por ser um polo industrial e comercial, em certos horarios possui transito
intenso.

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VA ~‘ VALOR TOTAL

R$ 152.344.000,00
Valor de Mercado para Venda  (Cento e Cinquenta e Dois Milhdes, Trezentos e R$/m25.139,29
Quarenta e Quatro Mil Reais)

VALOR UNITARIO

u s A

RAC

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | v
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | VI
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ACESSO: AVENIDA HENRY FORD

Fonte: Cushman & Wakefield
ACESSO: AVENIDA HENRY FORD

e SIS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | ViI
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Fonte: Cushman & Wakefield
AREAS DE APOIO

A\

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | vill
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AREAS DE APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield
AREAS DE APOIO

.
A .
S

o ‘:\s

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | IX
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AREAS DE APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield
AREAS DE APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | X
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AREAS DE APOIO

N_ <
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XI
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GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO

i S e v

Fonte: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducéo

Objeto
O objeto desta avaliagdo € o galpao localizado na Rua Henry Ford, 803 - Presidente Altino, Osasco - SP.
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo deter
Compra do imével supracitado.

ado para

Finalidade
Esta avaliacdo foi contratada para aquisicao de ativos por Fun

OBS.: O conteldo deste Laudo Completo de Avaliagdo Im
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatéario deste Laudo Completo de Avalia I iarnia € o contratante Bresco Logistica Fundo De
Investimento Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de Avafiaga afia destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicag&o ou div ompleto de Avaliacédo Imobilidria ndo sera permitida sem autorizacéo

formal por escrit issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integrali endo permitida em nenhuma hip6tese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reprodug er informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagdo: 31 de Janeiro de 2024;
= Data da vistoria da propriedade: 28 de Setembro de 2023.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 1



"II CUSHMAN & R
(il WAKEFIELD ODUCAO

Documentacéao
A seguir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

MATRICULA

Namero do Registro: 2122 25615 6.259 15.957
Cartério: 29 Registro de Imveis de Osasco 29 Registro de Iméveis de Osasco 2° Registro de Imoveis de Osasco 2° Registro de Imoveis de Osasco

Data da Matricula: 26 de abril de 1978 09 de agosto de 1978 26 de maio de 1980 ©

Enderego do Imovel: Rua Henri Ford, 803 - Presidente Altino Lote 08 da Quadra G do loteamento Parque Industrial de Osasco  Lote 1 da Quadra G no Parque Industrial de Osasco Rua C, Quadra G do Parque Industrial de Osasco
Proprietario Bres Henry Ford Empreendimentos Imobilirios Ltda Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliarios Ltda Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliarios Ltda Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliérios Ltda
Data da Aquisigéo; 07 de dezembro de 2006 07 de dezembro de 2006 07 de dezembro de 2006 07 de dezembro de 2006

Valor da Aquisigao: 1.783.300,00 3.330.300,00 1.717.000,00 1.669.400,00

Area Construida (m?): 2.202,95 6.438,00

Area de Terreno (?) 10.881,34 9.308,70 10.289,92

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Namero do Registro: 2122 2.615 6.259

Cartério: 2° Registro de Iméveis de Osasco 20 Registro de Iméveis de Osasco 2° Registro de Iméveis de Osasco

Data da Matricula: 07/06/2023 07/06/2023 07/06/2023

Enderego do Imovel Rua Henri Ford, 803 - Presidente Altino Lote 08 da Quadra G do loteamento Parque Industrial de Osasco Rua C, Quadra G do Parque Industrial de Osasco
Proprietario: Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliérios Ltda Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliarios Ltda Bres Henry Ford Empreendimentos Imobiliérios Ltda
Data da Aquisigdo: 07 de dezembro de 2006 07 de dezembro de 2006 07 de dezembro de 2006

Valor da Aquisigao: 1.783.300,00 3.330.300,00 1.669.400,00

Area Construida (me): 2.202,95 6.438,00

Area de Terreno (m?) 10.881,34 9.308,70 10.081,54

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Planta / Quadro de areas / Rent Roll

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor co imovel ndo apresenta qualquer titulo alienado e ndo

e responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 2
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Analise da Localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se Bresco Osasco: e esta situada na Rua Henry Ford, 803, Presidente
Altino, Osasco - SP.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 3,5 km da Rodovia Castelo Branco;
= 7 km da Rodovia dos Bandeirantes;
= 17 km do Aeroporto de Congonhas;
= 20 km do Centro de Séo Paulo;

= 33 km do Aeroporto de Guarulhos;
= 86 km do Centro de Campinas; e
98 km do Porto de Santos.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

SPracadePedagio
a:get-edag| VILA SANTA.
EDWIGES
VILA JAGUARA

VILA DOS
REMEDIOS

PIRATININGA

REMEDIOS
ST. MILITAR

: Ay B — . s VILA RIBEIRO
2 " WAaRces. \\quapMarglnal S VILA DOS//DE BARROS
[ Tieté (Osasco) S REMEDIOS /' ¢ !
M ==

o HUMAITA 11
e @ SESI Vila L
VILA QUITAUNA _ A MANUEL g 5 |
S—— KM 18 PRES. ALTINO ANTONIO \ v‘ | Mercadéo das Flor
VILA MILITAR ‘ Plaza Shopping RORTELLL | _\ ,
v, Hildeggando de LI (¢} DO AREIAO,
0 0 SuperShopping Osasco AR\ (
CENTRO \ £E
QPoupatempo Osasco ‘CE/iGESP - Sdo P:
Hotel Ibis Osasco® % (1) " C 1
PESTANA ue By
\ | Ecolégico < = % N
0RO Dionisio oo @ Shopeing ;Janslgg@ 7 DIOGO PIRES
P Alvarez... PARQUE A Dracens
4 Croma Burguers | Osasco & CONTINENTAL
Supermercado Rossi Continental Shopping N
Osasco S - Vila Yolanda JAGUARE \)
Cemitério Municipal
Santo Antonio 9 AR BELA VISTA R i AV. Rnlnci

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imdvel encontra-se na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), localizado na porcao norte da cidade de
Osasco. A localizacédo do avaliando é limitrofe com o municipio de Sao Paulo. A seguir enumeramos algumas
observacfes gerais sobre a regido.

» Populagédo: A populacéo de Osasco de acordo com o Ultimo censo realizado em 2022 era de 743.432
habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade
com shoppings e polos de negécios e servicos. Osasco também se beneficia dafaeilidade de acesso a
outras regides.

= Fraquezas: Fraquezas da regido inclui falta de espago para novas constl

de transito.

Ocupacéo circunvizinha

A circunvizinhanca do imovel é caracterizada pela presenca de i eisndustriaisflogisticos e residenciais.

Acesso

Nivel regional \

O municipio de Osasco faz parte da Regido trop@Qlitana de §ao Paulo, no Estado de SP. Os principais

acessos viarios a essa regido sao a Rodovias Al gu 0; Rodoanel Mario Covas SP-021; Avenida
anc

Marginal Tieté; e Rodovia Presidente Ca;

Nivel municipal

O bairro Presidente Altino esté localizado
regido sdo a Rua Henry Ford, Avenida Maria

gf¢cao sul do municipio. Os principais acessos Viarios a essa
ampos e Avenida Marginal Tieté.

Nivel local

A rua Henry For tadale possui uma faixa de rolamento em cada sentido de dire¢éo, seu estado de
conservacao é bo ispde de acesso por transporte publico, sendo que o ponto de 6nibus mais
préximo esta em frepte ao S0 principal.

Infraestrutu

O Aeroporto de Congonhas esta aproximadamente a 30 km de distancia do imével, e este, opera voos regulares
nacionais e internacionais, além de transporte de cargas. A linha 8 Diamante da CPTM atende o municipio e a
estacdo Osasco dista aproximadamente 3 km do imdvel.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 4
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Conclusao

A regido onde encontra-se o avaliando j& é consolidada pelo mercado industrial e residencial. Possui uma
importante rodovia que atravessa Osasco e conecta Sao Paulo a Barueri, Alphaville, Santana de Parnaiba e
Jandira. Possui boa infraestrutura para veiculos e pedestres, além de estar préximo de polos de negdcios e
comerciais. Desta forma, considera-se que em ambito nacional, a localizacdo do avaliando é valorizada,
principalmente pela proximidade do grande polo consumidor da Regido Metropolitana de Sdo Paulo e da malha
viaria disponivel para escoamento de mercadorias.

A
0\0\
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Analise Mercadoldgica

Cenario Econbmico

Com relagdo ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de setembro de
2023 variou 0,6% frente a agosto no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste sazonal.

O resultado foi impactado por taxas negativas em cinco das oito atividades pesq
lubrificantes (-1,7%), Tecidos, vestuario e calgados (-1,1%), Livros, jornais, revi
artigos de uso pessoal e doméstico (-0,9%) e Equipamentos e materia
comunicacdo (-0,1%). Performaram no campo positivo: Moveis
supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (1,6%), e Arti
e de perfumaria (0,4%). Das atividades pesquisadas, Combustivei ificante
em 12 meses — 11,7%, seguida por Artigos farmacéuticos,
Hiper, supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo %). AsS
ganhos de 1,7% em 12 meses.

informatica e
(2,1%), Hiper,
farmaceuticos, médicos, ortopédicos,
umula maior crescimento

0 comeércio varejista acumula

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
15,0%
10,0%

5,0%

coccol
0,0%
-5,0%
-10,0%

2010 2011 2 4 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

()

Fonte: LCA Consultores

ianca Consumidores) referente ao més de outubro recuou 3,8 pontos. Em todas as
nca piorou. Familias com renda até R$ 2.100 (91,2); entre 2.100,01 e R$ 4.800 (90,9),

entre R$ 4.800,0 .600,00 (93,0) e acima de R$ 9.600,01 (96,9).

Esse resultado foi impactado pela piora das expectativas para os proximos meses, associada a desaceleracao
de alguns setores. Além disso, a situacdo de endividamento das familias, e a dificuldade de acesso ao crédito
justificam, em parte, a oscilagdes constantes do indicador e a manutencé@o do nivel de confianca baixo em
patamares histoéricos, dificultando uma elevacéo sustentada.
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indice de Confianga do Consumidor - FGV (média anual)

120,0
100,0 Lo
80,0 .

60,0
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20,0

0,0
2023

1 2022

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2

Fonte: LCA Consultores

A taxa de informalidade foi de 39,1% da populacéo
CAGED, o saldo de empregos formais foi de 2

»
15}
o
<
=
=
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6.500
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5.500
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Fonte: CW, MTE.
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Variac¢ao % MoM - Office Using
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Fonte: CW, MTE.

Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industrial Mensal Pr IM-PF) de setembro mostram

com ajuste sazonal.

as; produtos quimicos; coque, produtos

derivados do petroleo e biocombustiveis, respectivam % e 0,5%. Em comparacdo com setembro

de 2022 a industria cresceu 0,6%.

Em outubro, o indice de Confianca d IC cuou 0,2 ponto. O resultado reflete os obstaculos

queda da demanda e a dificuldade de escoamento dos
0 durdveis e ndo duraveis.

Producao fisica da Industri al - ~ % anual)

15,0%
10,0%

5,0%

0,0% coso
-5,0%

-10,0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
P

Fonte: LCA Consultores

Com relac&o & construcéo civil, em outubro o indice Nacional de Custo da Construcdo — M (INCC-M) cresceu
0,2% frente ao més anterior e acumula alta de 3,37% em 12 meses.

O indice de Confianca da Construcdo (ICST) avanco 2,2 pontos no més, melhor resultado desde outubro de
2022, refletindo a melhora da confianca das empresas de Servicos Especializados e de Infraestrutura.
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INCC-M - indice Nacional de Custo da Construcéo (% a.a.)
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4,0% -
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Fonte: LCA Consultores

Em relacio a atividade econémica, o IBC-Br (indice de Atividade mica do\Banco Central), considerado
uma prévia do PIB (Produto Interno Bruto), variou -0,77% em ag a julho(dados dessazonalizados).

No ano, o indice acumula alta de 3,06% e em 12 meses de 2, o.

ndo“R$2,7 trilhBes. Sob a Gtica da producéo,
s com 0,6%, enquanto, Agropecuaria

Governo cresceu 0,7% e o Consumo das

No segundo trimestre de 2023 o PIB avancou 0,9%,

fechou em queda de -0,9%. Sob a 6tica da despesa,
familias, 0,9%. Os investimentos (Formacao Brata d

PIB da Industria - Construcao Civil (¢ PIB TOTAL (% real em volume)

15,0%
10,0%
5,0%
0,0%
-5,0%
-10,0%

011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
)

=== DP|B da IndUstria - Construgao Civil (% real) ==@=DP|B TOTAL (% real por volume)

Fonte: LCA Consultores

Quanto a politica econémica, em novembro, o COPOM reduziu a taxa Selic em 0,50 p.p para 12,25% a.a.
Acerca do ambiente externo, o Comité destacou a persisténcia de nucleos de inflagdo elevados nas principais
economias e a sinalizacdo da maior parte dos Bancos Centrais de que seguirdo o ciclo de aperto monetéario
por um longo periodo visando promover a convergéncia as metas e a contencéo das pressoes inflacionarias.
Além disso, o comité enfatizou a elevacao das taxas de juros de longo prazo dos EUA e a perspectiva de menor
crescimento da atividade na China.
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Com relacéo a situagdo doméstica, a dinamica da inflagdo mostra-se mais positiva, sobretudo na inflagédo de
servicos e nos nucleos. Ademais, o Comité sinalizou o cenario de desaceleracéo de indicadores recentes, mas
reforgou a resiliéncia do mercado de trabalho.

A LCA projeta taxa de 11,75% a.a. para 2023 e de 9,25% a.a. para 2024. O relatério Focus do dia 3 de
novembro de 2023 espera taxa de 11,75% a.a. em 2023 e 9,00% a.a. em 2024.

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,26% em setembro e acumula alta de 5,19%
em 12 meses.

de 1,40%
ina (2,80%),

O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela alta em Transportes, que aprese
e impacto de 0,29 p.p. no indice. O resultado do grupo foi devido ao avanco recos
com contribuig&o individual de 0,14 p.p.

A LCA projeta inflagdo de 4,69% para 0 2023 e 4,04% para 2024. O tério F do dia 3 de novembro de
2023 IPCA de 4,63% em 2023 e 3,91% em 2024.

Selic (%) x IPCA (%)

16%
14%
12%
10%
8%
6%

N

2%
0%

IIITeroeecoenl 2 & L8R
R 5 1333
Fonte: LCA Consultores

Na esfera fiscal, dados divulga anco Central de setembro de 2023 mostram déficit primario do setor
publico consolidado pilhGes. Em 12 meses o déficit foi de R$ 101,9 bilhdes ou 0,97% do PIB. Os
juros nominais a i tor totalizaram R$ 81,7 bilhdes no més e em 12 meses os juros foram de R$
699,7 bilhdes (6,6 Desse modo, o resultado nominal do setor publico consolidado de agosto foi
deficitari bilhdes e em 12 meses apresentou déficit nominal de R$ 801,6 bilhdes, 7,62% do PIB.
A DLSP (Divi do Setor Publico) atingiu em 60% do PIB (R$ 6,3 trilhdes), avanco de 0.1 p.p. Ja a

DBGG (Divida Bruta d@ Governo Geral) permaneceu estavel em relagcdo ao més anterior, em R$ 7,8 trilhGes,
equivalente a 74,4% do PIB.
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Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB) X Divida Liquida do Setor Publico -
DLSP (% do PIB)
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Fonte: LCA Consultores

De acordo com a LCA, as projec6es da DLSP e DBGG para 2030 s

O cambio, permaneceu abaixo do R$/US$ 5,00 ao longo de s
que superou esse valor. Essa movimentacao pode ser explicad
na Europa, e aumento seguido de certa estabilidade d eza
Além disso, o desempenho recente da atividade econ@dmica da hina e
na margem contribuiram para a depreciacao do real.

das taxas de juros nos EUA e
cionadas as contas publicas no Brasil.
precos mais baixos das commodities

7

A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil

600 6,00
500 ceccoum 500
400 4,00
300 . 3,00
200 “tceem 200

1,00

0 0,00
2 \5 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 (p)
EMBI+ Brasil, final de periodo === R$/USS, fim do periodo

Fonte: LCA Consultores

Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou setembro em 201 pontos base, e a projecdo da LCA para 2023 é de 205
pontos base.
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BRASIL 2016 2017 2018 202 2022 2023 (p) 2024 (p)
Atividade Econdmica

PIB TOTAL (var. % real em volume) -3,55 -3,28 132 1,78 1,22 -3,88 4,60 2,90 297 1,61
;:xs::)desemprego - PNADC, média anual (1998 a 2011: retropolagéo LCA, % 865 11,64 1285 12.39 11.99 1376 1323 927 702 861
PMC Restrita - Volume (var. % anual) -4,35 -6,25 2,09 231 1,85 1,20 1,40 0,99 178 1,74
Produgéo fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. % anual) -8,25 -6,41 2,50 0,99 -1,10 -4,44 3,90 -0,70 0,11 2,25
Pregos

IPCA - IBGE (% a.a.) 10,67 6,29 2,95 3,75 431 452 10,06 5,78 4,69 4,04
IGP-M-FGV (% a.a.) 10,54 717 -0,52 7,54 7,30 23,14 17,78 545 -3,50 340
IPA-M (% a.a.) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 31,64 20,59 527 -6,12 2,98
IPC-M (% a.a.) 10,23 6,26 313 412 3,79 4,82 9,32 4,30 3,77 4,04
INCC-M (% a.a.) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 8,68 14,03 9,41 3,58 4,50
Cambio, Juros, Risco

Selic, final de periodo (% a.a.) 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,00 9,25 13,75 11,75 9,25
R$/USS$, final de periodo 3,90 3,26 331 3,87 4,03 5,20 5,65 5,22 5,00 4,96
EMBH+ Brasil, final de periodo (pontos-base) 523,00 328,00 240,00 276,00 214,00 260,00 365,00 258,00 205,00 498,00

Data base: 01/11/2023

Fonte: LCA Consultores
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Mercado de Osasco - Submercado de Barueri/SP

Andlise do Mercado Logistico na Regido

O mercado de Barueri € formado pelos municipios de Barueri, Santana de Parnaiba, Osasco, Jandira,
Aragariguama, Itapevi, Carapicuiba, e pelos bairros de Barueri conhecidos como Alphaville e Tamboré, sendo
esta a regido mais proxima da capital, com acesso as rodovias Castelo Branco, Raposo Tavares, Anhanguera,
Rodoanel Mario Covas, Rodovia Bandeirantes, entre outras importantes vias. Atualmente a regido possui
13,8% do estoque total do estado de Sdo Paulo, com 2.198.660 m2 de galpdesdegisticos, apds entregar
166.898 m2 no segundo trimestre do ano.

Desde 2015, o resultado anual de absorgdes liquidas € positivo na regiao, refle
espagcos nesse mercado. A procura de ativos em Barueri,

Assim como o total de novos empreendimentos, a absor¢éo
atingindo 336.717 m2, sendo a maior marca da série histérica an

No terceiro trimestre de 2023, a absorc¢éao liquida foi d
se aproximar mais do fechamento de 2022, consi
trimestre. Com relacdo a absorcédo bruta, Baruefiyregi

no ja soma 247.103m?2, valor que pode
vimentagbes que ocorreram Nno proximo

Em 2022, a absorgdo bruta registrou um ento 30% em relagdo a 2021, totalizando no ano passado
409.780 m2.
NOVO ESTOQUE x ABSORCAQC x ABSORCAO
BRUTA
Fonte: &s_hman & Wakefield 410
4 363

360 - 352

310 -
260
210

24725

110

(.000 m2)

A
o
L

2018 2019 2020 2021 2022 2023

B Novo Estoque ®Absorcdo Liquida ® Absorcéo Bruta

Com relacéo a vacancia, Barueri apresentou queda de 1,0 p.p. na taxa de vacancia na comparacéo trimestral
e fechou em 12,7% - a quinta maior vacancia do estado. Com isso, 0 preco médio pedido atingiu R$ 25,25 por
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m2 no terceiro trimestre, alta de 5,0% comparado ao trimestre anterior, permanecendo acima da média do
estado de S&o Paulo (R$ 22,86 por m2).

O mercado de Barueri deve seguir apresentando absorcdes liquidas positivas e novas entregas. A taxa de
vacancia também deve continuar proxima a média do mercado, com preco pedido alto devido a sua
proximidade da capital e a demanda mais aquecida.

VACANCIA X PRECO PEDIDO (R$)

Source: Cushman & Wakefield

25% 1~ 29,

R$ 26,61 ;
20%
20% A 5,00
150 | R$21,31 R$220 - R$ 23,00
- R$ 21,00
R$ 20,92 R$ 21,12 .

10% - 12% R$ 19,00
- R$ 17,00
5% . T T - R$ 15,00

2018 2019 2020 2

Vacancia

Precos praticados

alizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
645,24/m2, com &reas variando entre 16.420,00 m? e 50.000,00 m2. As
cipalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais como acesso, area,
nto, entre outras.

De acordo com as pesqui
ofertados entre R$ 1.000,0
diferencas de valorgs se d
i neal

es da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regiao
s amostras apresentam valores ofertados entre R$ 20,00/m? e R$ 31,85/m2 com &reas
variando entre 2 e 8.080,00 m2. As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas
como localizag&o, area; padréo construtivo, depreciacéo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

A propriedade esta uma boa localizagdo, em Osasco com divisa com S&o Paulo e préximo a importantes vias
e préximo a malha viaria. E um imovel recém-construido que possui boas especificacbes técnicas, e com
diferenciais atrativos comparando com demais imdéveis no mesmo submercado.
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Analise da Propriedade

Descri¢céo do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car risticasgbasicas:

» Area bruta de terreno:
= Acesso:

= Condicbes do Solo:

= Formato:

= Topografia:

= Localizagéo:

= Utilidade publica:

= Restricdes de'Uso do

Cushman & Wakefield

40.561,50 mz;

Através da Rua Henry Ford.

O acesso a propriedade em est conside

N&o recebemos informacdes relati solo. retanto assumimos que
0 solo possui capacidade sufii ortar as estruturas existentes
ou cuja construcao é “Nao observamos evidéncias do contrario

O formato do terr
A topografia

6vel em estudo sao:
= Rede de esgoto
= Sjstema viario

= Telefone
Energia elétrica = Internet
coamento de agua pluviais =  Transporte coletivo

=  TVacabo
= lluminagdo publica
N&o recebemos informacao ou documento que demonstrem serviddes ou

restricbes que possam afetar o uso do imodvel, bem como néo
identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Rro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do tetteno folkebtida através da matricula do imovel fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco pa@Rossos téenicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

Galpdo — Resumo das Benfeitorias Existentes

Iltens Caracteristicas

Composicao Galpéo ‘
Estrutura Metalica e concreto pré-moldado
Fachada Blocos de concreto
Esquadrias Aluminio
Cobertura Metalica
Circulagao Vertical Escadas e elevadores
Ar-condicionado Previsdo para split em alguns ambiéntes
lluminagéo LED e zenital
eh tes

Seguranca Contra Incéndio  Sprinklers, exti

Seguranca Patrimonial Privada

Capacidade do piso (T/m?) 6,00

Pé direito (m) 12,00

Principais acabamentos internos

Pisos 0 nivelado a laser
Paredes

Forros SO
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Areas de Apoio — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composicéo Portaria/ADM; Lixo/Cabine Entrada; Bombas/
Cabine/Inversores

Estrutura Concreto armado

Fachada Pintura acrilica

Esquadrias Aluminio

Cobertura Metalica

Circulacéo Vertical Escadas e elevadores
Ar-condicionado Previsdo para split em algunS'ambien
lluminagéo LED

Seguranca Contra Incéndio  Extintores e hidrante\

Seguranca Patrimonial Privada
Principais acabamentos internos
Pisos Porcelana

Paredes Pintura acrilica

Forros Gesso

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 18



| CUSHMAN & )
||| . WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacdo, neste estudo, foram utilizadas as areas de terreno e construidas fornecidas
pelo cliente, conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m2): 40.561,50 Matricula
AREA CONSTRUIDA
Galpéo 28.488,40
Portaria/ADM 927,44
Lixo/Cabine Entrada 78,37
dro de ar
Bombas/Manutencao 88,25
Reservatorio 50,27
Cabine/lnversores 10,28
AREA CONSTRUIDA TOTAL 29.643,01
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas posdocumentacao farnecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos. \
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Osasco/SP sao determinadas pela Lei
N°1485 de 12 de Outubro de 1978, que estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupacao do solo
urbano no municipio de Osasco.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZI-12.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO
ol B BT

AVALIANDO

Legenda
LC-200/10 - Operagdo Urbana Tieté ||
ZAV - Zonas 0¢ Areas Verdes
2CS - 2onas de Uso Exclusrvamente Comerciais e de Servigos
ZE - Zonas 0e Use Exciusivamente institucional
ZECS - Zonas de Uso em Eao de Predomindncia Comercial ¢ de Servios
21 - Zoras Industrials
ZR - Zonas Resencias
| &

N

10000CEN

\

Fonte: Pref Osas

Restricdes quantO ao uso e ao aproveitamento

Sé&o as restricdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

» Restricdes quanto a utilizacéo;
= Restricdes quanto a ocupacao;

A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais etc.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 20



| CUSHMAN & )
||| . WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacgédo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais etc.).

Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupacdo: € a relacdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo e a
area do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel' da
construcao permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restric6es quanto a ZI-12

Usos:

Comercial, industrial e especial: C3/S3/E1/E2/E3/S2/C2/11/12/14/R A/E4/CL/ST

Ocupacao

= Taxa de Ocupacdo: 0,70; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,00, @ que si gue‘a area computavel! ndo pode exceder
1,00 vez a area do terreno.

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta i a refeitura de Osasco.

/4

Comentarios sobre 0 zoneg

N&o somos especialistas na interpretacac
consulta informal, a propriedade em estudo

oneamento, mas com base na informac&o disponivel para
Ui uso em conformidade com a legislagéo.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,

tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacéo

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-4 o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida

e identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadore i

viabil e.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi ser adotada depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidad idade de\lnformacdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia co e consta da norma:

Métodos paraidentificar o valordeumb frutos e direitos

a tendéncia de formacao

Método Involutivo

caracteristicas do bem e co condi¢cBes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagdo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanca, entre
os diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢Bes de mercado, a época da formulagéo da hip6tese, podem variar
significativamente para o momento de execuc¢ao e comercializacao do imovel. Diferentes cendrios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdmica real do momento de execugao e/ou
comercializacéo do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacdo do valor total do imével objeto da avaliacdo pode ser obtida através da conjugacédo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacao.

bem e o seu custo de
época da

O fator de comercializacao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
avaliacao.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da nda liqu
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

prevista, considerando-se

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1-1mé rbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagéao.

Em linhas gerais, neste método € necessario realizar receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim alor estimado do imovel corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela t i ividade.

mercado de capitais e também dos risco
dos mercados em geral.

Métodos para identi custo deum bem

Método Comparatiye Diret

do
tra.

“Identifica o cus
constituintes da a

meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
R*14653-1, abril/2001)

A utilizagc&o do deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual sdo ados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificagdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcéo quanto de orgamento sempre com a citacdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisédo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a ¢
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa ju
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint s de eq
“Normas”:

iliario, através de
e outros envolvidos no
|Iéncia, de acordo com as

= Equivaléncia de Situacéo: da-se preferéncia a locais
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliacao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre q
avaliacdo no que tange a situacédo, gra
utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra

es ituacdo geo-socioecondmica, do mesmo

ent comparativos devem apresentar

De acord 1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliagcao esta relacionada, tanto com o
a a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliagcdes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinacéo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicacdo da metodologia

Os célculos e analises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliagcao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos.

Fluxo de Caixa Descontado, com base no Valor de Mercado para Lo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, para determinacdo do Valor
afericdo do valor optamos pelo Método Evolutivo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente
da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de ipformacde

0\0

Ihidas'no mercado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Particularmente com relagéo a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utilizado na composi¢ao do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagéo de propriedades similare regido circunvizinha.

imovel.
Para a homogeneizag&o dos valores unitarios dos ele

Fatores aplicaveis aterrenos, construcdes e benfeitdrias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negoci

Fator presumindo a negociacéo sobre g ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

0,99 - 0,95 icidade de negociagdo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90-0,94 Elasticidade de Negociacdo Normal Em Condi¢des Normais de Mercado

0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

<079 Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos

Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizagéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construcgdes.

O Fator Localizacao depende da percepcdo de valor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentagéo do célculo.

s

No caso de imoveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia € vista com eneficio. Todavia, em

geral considera-se que imodveis dentro do mesmo distrito tenham localiza¢cdes compara
Outros fatores que podem afetar a percep¢éo de valor de uma localidade:

= A posicdo em relacdo a um pedagio (que pode significar custos racionais fmaiores para o ocupante);
= A posicdo em relacdo a mancha urbana mais préxima;
= Os usos e a densidade de ocupagéo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizacéo
considerada caso a caso.

se tratar de uma variavel que deve ser

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisic
de terra, beira de rodovia, etc.

0 imdvel, como acesso por via asfaltada, via

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendi

NOTA (0 A 100)

90-94

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulagdo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso nf'?lp pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocgao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locomocéo e mobilidade

urbana, influenciadas ou nao por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:
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Nota de Acesso do Imével Avaliando

Fator Acesso = -
Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos elementos comparativos, para que 0 mesmo seja
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

Fatores aplicaveis apenas aterrenos
Fator Area

Fator que leva em consideracdo a variagdo de preco unitario em funcao da area, on anto or a area,
maior o preco unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vic

O calculo se d& através da seguinte férmula:
l/4-0 8
. Area do Elemento Compara
Fator Area =
Area do Ava
Utiliza-se os seguintes critérios:
= Se a diferenca da area da amostra for me a area do avaliando, o resultado é entao
elevado a poténcia de 0,25 (ou Y4); e

125 (ou Ys).

= Caso seja superior a 30%, é elevadafa
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do comparativo a topografia do imovel avaliado.

Nota da Topografia do Imoével Avaliando
Notada Topografia do Elemento Comparativo

rafia =

As notas ografia para o‘avaliando e para os comparativos séo atribuidas de acordo com atabela a seguir:
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TOPOGRAFIA

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou Plano
Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com D <5%
Declive de 5% al10% 1,11 Regular- Declive de 5% al0%
Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até 20%
Declive de 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declive, de 20% a 30%
Aclive até 10% 1,05 Bom- Aclive até 109

Aclive de 10 a 20% 1,11 i

Aclive acima de 20% 1,18

Abaixo Nivel da Rua del,00m a 2,50m 1,11

ivel da rua de 2,50m a

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 ima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11 0 lar- Acima do Nivel da rua de 2,0m a
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA | E).
Por sua vez, a declividade (D) é a relagéo entre aigista ntal e vertical de 02 pontos distintos em um

terreno, conforme a formula a seguir.

Sendo:

dh
D = —x100

escavacdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverdo
dos.

resultar em e
ser detalhados e ju

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imoével e os comparativos estao
inseridos.

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizacdo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizac&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias
Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infraestrutura predial,
especificagdes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padréo é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideracgéo (i) o padréo da amostra; (ii)
0 padréo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da constru¢éo sobre o valor total do ativo:

(Ca x FC) — (CA X FC)
(Ca x FC)

Fator Padrao =1+ W % {

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL
FC
CA
Ca

W Peso do Custo da Construca

O Fator R8N € a referénci o unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrao
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

~ INTERVALO DE INDICES PC
CLASSE GRUPO PADRAO

Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco -
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 34 0,844

1.2.3 Casa Econbémico

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa -
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econémico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleve 1,500
1,680
1,980
1.3 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escri Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escritorio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2'&3&2%23" Servig 2.1.4.2 Escritorio Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpéao Econémico 0,518 0,609 0,700
5 2.2.2 Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
2.2°Galpéo
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagéo

Para levar em consideracéo o estado de conservacdo dos imoéveis comparativos em relacdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciacédo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacdo detalhada
do critério de depreciagéo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construcdes e infraestrutura.

E importante notar gue se trata de depreciacéo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagao
Depreciacéo é a diferenca entre o custo de constru¢éo novo e o seu val

valores sob trés categorias béasicas: (1) deterioragéo fisica; (2) obs
externa.

» Deterioragéo fisica é o resultado da acéo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da deprecia¢éo sob
afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no v
propriedade em si. Estas incluem mudanca

A depreciacao aplicada as construcdes

Sendo:

Coeficiente re dente ao padrao (TABELA 1) R

Coefigi eideck (TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacéo Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciacéo fisica em
funcdo da idade e do estado de conservacao da construcdo. Na pratica, a idade da construcéo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacado conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE
a Novo f _Necessnando de reparos simples a
importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
c Regular h Necessitando de reparos importantes a

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

Edificacdo sem valor

O Kd é estimado conforme estado de conservacgao e percentual de vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

dade aparente/vida

IDADE EM  £TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL f g h

0,661 0,469 0,246

25 0,988 0,8 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,802 0,654 0,464 0,243
4.5 0,977 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0, 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 963 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,9 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0, 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questbes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) £V %
Comercial Escritério Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econdmico 60
Simples
Médio 80
Superior
Coberturas Simples 0
Médio
Superior
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA | ).

QO
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Valor de Mercado para Locacéo

A seguir apresentamos o resultado dos célculos para determinacédo do Valor de Mercado para Locacdo:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICACAO Galpao
Valor Unitéario (R$/m2) 38,95
Area construida (m2): 29.643,01

Valor de Mercado para Locacéao (R$) 1.154.6

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando lementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacdo do Valor de Mercado para do imovel em estudo:
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO

* i

JARDINS

2
e N

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman andWakefiéld.
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p¥8 Amostra N° 1
ey~ propriedade denominada CLO - Centro Logistico
¥ Osasco localiza-se na Avenida Leonil Cré Bortolosso,

Y Padroeira - Osasco/SP, distante aproximadamente 6

&-km do avaliando, possui 2.326,48 m?2 de éarea
J jconstruida. O preco pedido para locacdo da unidade é
o de R$ 30,00/m2 de area construida. O preco ajustado é

EEERS 38,36/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m*@xcapacidad
0 piso de 5 T/m?2.

A amostra se compara
avaliando:

ACESSO: Mel

nominada Business Park Osasco:
a Avenida dos Autonomistas, 4900, Km 18
, distante aproximadamente 2,5 km do
Jdo, possui 3.319,00m2 de area construida. O
pedido para locacdo da unidade é de
8,00/m? de area construida. O preco ajustado €
“R$ 46,97/m2 de area construida.

§Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAO: Pior
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade denominada Complexo Logistico RT 28
g#==|ocaliza-se na Rua Philip Leiner, 100 - Cotia/SP,
== distante aproximadamente 14 km do avaliando, possui
8.080,00m2 de éarea construida. O preco pedido para
; Ioca(;éo da unidade é de R$ 24,00/m2 de é&rea

EREsta amostra possui pé direito de 11 m

A amostra se compara
Mavaliando:

ACESSO: Simi

inada Palmar E-Flex: localiza-se
ucunaré, 574 - Tamboré - Barueri/SP,
ximadamente 8 km do avaliando, possui
de area construida. O preco pedido para
da unidade é de

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
& do piso de 6 T/m?2.

=/ amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar

= DEPRECIACAOQ: Similar
= LOCALIZACAO: Pior

= PADRAO: Pior
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Amostra N° 5
‘, JA propriedade denominada Centro Empresarial JCL:

avaliando, possui 4.067,00m2 de area construida. O
ipreco pedido para locacdo da unidade é de
PPR$ 30,00/m2 de area construida. O preco ajustado é
WR$ 37,54/m2 de area construida

‘ MlEsta amostra possui pé direito de 75 m

A amostra se compara o]
avaliando:
ACESSO: Pior
ominada Condulli Il: localiza-se na

ria  Patricia da Silva, 115, Ndcleo
cial¥Isabela - Tabo&o da Serra/SP, distante
aproxjimadamente 10,9 km do avaliando, possui
0Om2 de éarea construida. O preco pedido para
da unidade é de

BRENRS 34,84/m? de 4rea construida

%

— A amostra se compara da seguinte forma com ¢
avaliando:

=  ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAO: Pior
= PADRAO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AVALIACAO

ENDERECO

TIPO DE IMOVEL

AREA
CONSTRUIDA (m?)

PRECO PEDIDO
PARA LOCACAO

V. UNITARIO DE LOCAGAO

Bresco Osasco: Rua Henri Ford, 803, Presidente Altino -
Osasco/SP

COMPARATIVOS

Imével Urbano,
Logistico, Galpao

29.643,01

(R$/M2 DE AREA lNI%gQ A'? AAo INFORMANTE CONTATO TELEFONE
CONSTRUIDA) ¢
- agosto-23 - - -

CLO - Centro Logistico Osasco Avenida Leonil Cré ImGvel Urbano, 2.326,48 69.794,40 30,00 feve 4 Sanca Galpdes Rosangela  (11) 3246-3300
Bortolosso, Padroeira - Osasco/SP Logistico, Galpao

» Business Park Osasco: Avenida dos Autonomistas, 4900, Imével Urbano, 3.319,00 92.932,00 28,0 evereiro-24 Retha Imoveis Elisa Arajo  (11) 99913-7211
Km 18 - Osasco/SP Logistico, Galpao

3 Complexo Logistico RT 28 Rua Philip Leiner, 100 - Im6vel Urbano, 8.080,00 193.920,00 24,00 fevereiro-24  Magnitude Negocios oo o parico  (11) 4380-7800
Cotia/SP Logistico, Galpao Imobiliarios

2 Palmar_ E-Flex: Avenida Tucunaré, 574, Tamboré - Imfjvgl Urbanol 675,00 3185 fevereiro-24 Palm.ar Claudia (11) 94230-3507
Barueri/SP Logistico, Galpao Empreendimentos

5 Centrq Empresarla_l JCL: Avenida Café do Ponto, 479, Imgv:_el Urbanol 4.067.00 o fevereiro-24 JLL - Jones Lang André Romano (1) 3043-7256
Boa Vista - Barueri/SP Logistico, Galpao LaSalle
Condulli 11: Avenida Maria Patricia da Silva, 115, Ntcleo Imével Urbano, 1.225,30 20,00 fevereiro-24 Retha Imoveis e Elisa Araujo (1) 99913-7211

Residencial Isabela - Tabo&o da Serra/SP

Logistico, Galpao

Cushman & Wakefield

Servicos
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO

(R$/m2) (R$/m?) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,94 1,01 1,39 1,00
1 0,95 Melhor Pior Pior Simile 8,36 38,36 1,3461
1,00 1,33 1,22 )
2 0,95 Similar Pior Pior Pio 46,97 46,97 Lt
3 0,95 100 1’.08 1’.39 L 38,50 38,50 1,69
Similar Pior Pior
4 095 1,00 1,00 L 1,2 37,49 37,49 1,24
Similar Similar Pio
5 0,95 1’.06 1’.11 100 37,54 37,54 1,32
Pior Pior Similar
6 0,95 100 l’.31 1’.31 34,84 34,84 1,83
Similar Pior Pior
38,95 38,95
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 27,31

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 50,64 Limite Superior 41,45
Limite Inferior (-30%) 27,27 Limite Inferior 36,45
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%
Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%

Amplitude do Intervalo de Confial

Desvio Padréo

Distri. "t" Student 1,48

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 38,95 6

0,11

38,95
1.154.600,13
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializag&o.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre

0s custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias é aplicada uma de

representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacéao de

Determinacéo do valor de terreno — Método ativo\Rireto de Dados de

Mercado

na regidao foram utilizados fatores de
liadepA metodologia foi descrita na segéo

Para cada um dos elementos comparativos de ofert
homogeneizacdo para ajusta-los as caracteristicas
anterior.

A seguir, apresentamos 0 memorial de calculo p o valor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercadg

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
Unitario Médio - Area Total (R$/m2) v 1.342,87

40.561,50
54.468.764,38

Area Total(m?)

Valor de Mercado para Venda (R$

sa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,

A seguir apresentam pes
' or de Mercado para Venda do terreno do imével em andlise:

referentes a dete 0
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Analise das amostras

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 44



"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

Amostra N° 1

propriedade localiza-se na Rua Jacinto José de
BSouza, Osasco/SP, distante aproximadamente 4,75
gkm do avaliando, possui 50.000,00 m? de éarea total.

RO terreno é regido pela lei de zoneamento 53% ZAV3-
02 41% ZI-15 e 6% ZR3-04.

jelen O preco pedido de venda da propriedade é de
USRS 1.200,00/m2. O preco ajustade,é R$ 1.598y21/ma

A amostra se compara da seguinte formia,com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

=  AREA: Maiof

= LOCALIZACAO%Rior
= TOPOGRAFIA: Pior.
=  ZONEAMENTOPRior

AmostraNe,2

Appropriedade localiza-se na Avenida Lourengo
g Bellolihy Osaseo/SP, distante aproximadamente 4 km
0 avallando, possui 41.000,00 m2 de é&rea total.

#0 terreno é regido pela lei de zoneamento ZR3 e
B¥p0Ssui  coeficiente de aproveitamento méaximo de

WflO preco pedido de venda da propriedade é de
RS 1.000,00/m2. O preco ajustado é R$ 1.055,87/m2.

Bl A\ amostra se compara da seguinte forma com o
d avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

_A propriedade localiza-se na Avenida Lourenco
@Belloli, Osasco/SP, distante aproximadamente 4 km

do avaliando, possui 28.850,00 m2 de area total. A

farea construida é de 700,00 m2.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZI-15 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,00.

&0 preco pedido de venda da_propriedade é dé
IR$ 1.018,05/m2. O preco ajustado eiR$, 1.089,¢2/M°.

A A amostra se comparagdd seguintefforma“com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCAIIZACAO: Pigx
=  TOPOGRAEIAJSImIlar
= ZONEAMENTO; Pior

A prepriedade localiza-se na Rua Roberto Bosch,
Wl Osasco/SP,” distante aproximadamente 3,8 km do
avaliando, possui 42.000,00 m? de &rea total.

Qiterreno é regido pela lei de zoneamento ZI-15 e
\EPossui  coeficiente de aproveitamento maximo de
1,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
NMR$ 1.645,24/m2. O preco ajustado é R$ 1.469,93/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

»  AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Raposo Tavares,
41100 - Osasco/SP, distante aproximadamente 4 km do
favaliando, possui 16.420,00 m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento 73%
ZAV-03 e 27% ZI-15 e possui coeficiente de
aproveitamento méaximo de 1,00.

PO preco pedido de venda da prop
= 2R$ 1.500,07/m2. O preco ajustado é R$ 1.

A amostra se compara da se
avaliando:

=  ACESSO: Mel

» AREA: Men
= LOCALIZACA ior
= TOP 1A: i

= ZONEAME
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

- AREA TOTAL DE AREA TIPO DE PRECO  VALOR DA CONSTRUGAO - UNITARIO POR AREA UNITARIO POR AREA  DATA DA
LOGRADOURO TIPO DEIMOVEL " reprene (m?) CONSTRUIDA (m?) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO PEDIDO (R$) DEPRECIADO (R$) TOTAL (R$/m?)  EQUIVALENTE (R$/m?) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO  TELEFONE
Bresco Osasco: Rua Henri Ford, Imével Urbano,
803, Presidente Altino - Osasco/SP  Logistico, Galpao 40.561,50 29.643,01 212

COMPARATIVOS

Rua Jacinto José de Souza, Imével Urbano, 53% ZAV3-02 41% ZI-

L e E Incustial, Terapo  50-000.00 0,00 T o b 2o on Oferta  60.000.000,00 0,00 1.200,00 1.200,00 fevereiro-24 RICCOVAL IMOVEIS LTDA  Valéria  (11) 97706-3333

o Avenida Lourengo Belloli Imével Urbano, 41.000,00 0,00 7R3 Oferta  41.000.000,00 0,00 1.000,00 1.000,00 fevereiro-24 Central Iméveis Willian Luz (11) 95449-7866
Osasco/SP Industrial, Terreno

3 Avenida Lourenco Belloli Imével Urbaro, 28.850,00 700,00 2115 Oferta  30.000.000,00 629.182,80 fevereiro-24 FL Brokers Maruricio  (11) 5502-1010
Osasco/SP Industrial, Terreno

4 Rua Robert Bosch, Osasco/SP Imdvel Urbano, 42.000,00 0,00 2115 Oferta  69.100.000,00 0,00 645,24 fevereiro-24 RESINDUSTRIA Fabio  (11) 98170-8000

Industrial, Terreno IMOBILIARIA
i - 6 9% ZAV- % ZI- )

5 Rodovia Raposo Tavares, 100 Imével Urbano, 16.420,00 0,00 3% ZAV-0S € 27% 21 Oferta  24.631.170,00 1.500,07 fevereiro-24 Binswanger Brazil M (1) 97229-6847

Osasco/SP Industrial, Terreno 15 Carolina

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

5 x VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR
QG
OFERTA  ACESSO AREA LOCALIZACAO TOP AMENTO (R$/M?) (R$/M?) ACUMULADO

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1 0,80 0,94 1’.20 1.598,21 1.598,21 1,66
Melhor Pior

2 0,80 100 0,85 1.055,87 1.055,87 1,32

Similar Melhor

3 0,80 100 o l’.06 1.089,72 1.089,72 1,34
Similar Similar Pior
0,94 1,05 1,06

4 0,80 Melhor Pior Pior 1.469,93 1.469,93 1,12
0,89 1,12 1,00 1,30

° 0.80 Melho enor Pior Similar Pior 1.500,62 1.500,62 1,25

1.342,87 1.342,87
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ (M2)) 1.272,67

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 1.745,73 Limite Superior 1.515,20

Limite Inferior (-30%) 940,01 Limite Inferior 1.170,53

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 26%
Desvio Padréo 251,34

Distri. "t" Student 1,53

Namero de Eleme ito 5

0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 1.342,87 edi $/ m2) 1.342,87
R$) 54.468.764,38
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Determinacgao do valor de construcéo

O calculo do custo das construgées foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construcdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacdes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

O custo Unitario de Construcao é calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢é areferéncia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Resid
Normal, conforme detalhado em secéo anterior.

tos e padréo

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propri e avalia
depreciacao sobre o custo unitario de construgdo. A explicaca da do
apresentada no item anterior.

foi aplicado um fator de
itério de depreciacao foi

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacéo de 0,90 a fim de consi alor de mercado do imével equivalente a
sua reproducdo com 10% de desconto, tendo em vist ento do terreno, sua adequacao ao local e
as condi¢cdes mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de cé d inac¢éo do valor do imével, de acordo com o Método
Evolutivo:

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 50



“ll CUSHMAN & .
(il WAKEFIELD CAO

VALOR DE VENDA ATRAVES DO ME

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?2) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Bresco Osasco: Rua Henri Ford, 803, Presidente Altino - Osasco/SP 40.561,50 54.468.764,38
CONSTRUCOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JANEIRO CUSTO UNITARIO  IDADE DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO
(R$/m?) (ANOS) (R$)

Galpéo 28.488,40 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 1.957,89 3.248,14 1,00 0,99 92.534.297,62 92.065.842,73
Portaria/ADM 927,44 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.957,89 2.094,94 0,99 1.942.933,29 1.931.672,20
Lixo/Cabine Entrada 78,37 1.2.3 Casa EcondémicoMEDIA 1,07 1.957,89 2.094, 0,99 164.180,63 163.229,05
Bombas/Manutencéo 88,25 1.2.3 Casa EconémicoMEDIA 1,07 1.957,89 2. 0,99 184.878,66 183.807,12
Reservatério 50,27 1.2.3 Casa EcondémicoMEDIA 1,07 1.957,89 .094,94 0,99 105.312,75 104.702,37
Cabine/Inversores 10,28 1.2.3 Casa EconémicoMEDIA 1,07 1.957,89 0,99 21.536,01 21.411,19
VALOR DAS CONSTRUGOES 29.643,01 94.953.138,95 94.470.700,00
BENFEITORIAS

% UNIDADE IDADE VIDA UTIL % CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO DE MEDIDA (ANOS) CONSERV. (ANOS) DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) ®S)
Pavimentacéo intertravada com blocos de concreto 16 faces - abertura de caixa m2 1,00 a 30,00 0,98 255.379,31 250.981,11
Pavimentacéo intertravada com blocos de concreto 16 faces m2 1,00 a 30,00 0,98 1.085.095,67 1.066.407,92
VALOR DAS
BENFEITORIAS 1.340.474,98 1.317.389,03

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 150.256.853,41
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 135.231.000,00
M BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 4.562,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 3.334,00

Em resumo, conforme pode
de R$ 135.231.000

r obs d®'na conclusdo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imovel avaliando é
Trinta'€ Cinco Milhdes Duzentos e Trinta e Um Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise na avaliacdo foi o0 Método da Capitalizacdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploracédo do
empreendimento. As projecBes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida atil do empreendimento. Es

luxo de caixa futuro de

de 11 anos.

Bresco Osasco

ida (til maior, uma andlise de investimento
sideravelmente menor do que a vida Util

de caixa desse tipo de imovel. Embora esse tipo de at
torna-se mais significativa se limitada a um pefiodo
econdmica real, porém longo o suficiente para Si

itas de locacdo dos galpdes foi calculado com base no Método Comparativo Direto de
Dados de ara locacdo de galpéo, no qual utilizamos amostras de valores de galpdes;

= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflacdo - IPCA;
= Consideramos que os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovacao de 50%;

= Aadministracdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de loca¢do do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionardo o retorno do capital investido;

= E importante ressaltar que este relatério € formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econbmico-financeira, baseada em levantamento de
dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e
julgamentos em relag&o aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacéo,
da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operacao;
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Taxa de Desconto

A Taxa de Desconto a qual o Fluxo de Caixa Operacional de 11 anos foi descontado para formar o valor
presente do imoével reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: Abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e logisticos no Brasil e na Area
de Influéncia do ativo, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

= Ambiente Interno: Engloba as condi¢8es da operacao e desempenho do ativo, assim como a relevancia
e Rating do locatario/ocupantes do mesmo.

Partindo da Taxa Livre de Risco, arbitramos um risco especifico do imével, que contrili para o risco geral a
ser aplicado no célculo do Valor Presente Liquido (VPL).

Para o imével em questao adotamos a taxa de desconto de 8,50% a.
mercadoldgica atual, a qualidade/especificagBes/estado de conser
atual/potencial e seu posicionamento frente a concorréncia.

Abaixo demonstramos a composicdo da Taxa de Desconto u

FORMAGCAO DA TAXA DE DESCONTO

COMPONENTES A(a.a)

Taxa Livre de Risco* 5,74%

Spread de Risco do Empreendimento 2,76%

Taxa de Desconto 8,50%
Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRE RINCIPAL 150535) — POSICAO EM 31/01/2024

O “Spread de Risco do
industriais e logisticos. N
concorréncia de mercado,
desempenho opera l

reendimento” '€ Composto por variaveis especificas do mercado de imoveis
icdo desse “spread” foram considerados componentes como localizacgéo,
estado de conservacdo das instalagBes, ocupacdo atual e o

p Rate”)

pitalizacdo de 8,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 12° ano do periodo de andlise. O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacdo

Para estes fluxos utilizamos taxa de inflacdo, IPCA. Todas as taxas de desconto anuais utilizadas no fluxo
representam retorno nominal.

Anc 1 Ano 2 Anc 3 Anc 4 Ano 5 Ano 6 Ano7 Ano 8 Anc 9 Anc 10 Anc 11 Anc 12

3,78%  3,78% 3,50% 3,50%  3,50%  350%  3,50%  350%  3,50%  350%  350%  3,50%

Fonte: "Sistema de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil - BACEN, data-base de 26/01/2024.
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Despesas
Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas as seguintes despesas:

= Seguro (reembolsavel);

= |PTU (reembolsavel);

= Condominio (reembolsavel);

= FRA - fundo de reposicéo de ativos; e
= Comissao de locacéo.

A
0\0\
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Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagéo do fluxo é de
R$ 11.315.636,00 de R$ 20.712.047,00 para o 12° ano (ano da capitalizacédo). Os resultados dos anos 3, 5, 6,
8, 10 e 11 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos, considerando 50% de chance de

renovacao.

NET OPERATING INCOME

25.000.000 '

20.000.000

15.000.000
10.000.000
5.000.000

ar3 Yeard Year5 Yeart Year/7 Year8 Year9 Year 10Year 11Year 12
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Cash Flow As Of
Bresco Osasco (Amounts in BRL)
fev, 2024 throuah ian, 2036
08/02/2024 15:43
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12
For the Years Ending ian/25 ian/26 ian/27 jan/28 ian/29 ian/30 jan/31 jan/32 ian/33 jan/34 jan/35 ian/36 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 12.436.798 12.484.824 12.791.079 12.946.129 14.021.002 16.269.028 16.351.330 16.562.077 16.857.123 .17.305.895 = 19.661.125 20.153.475 187.839.884
Absorption & Turnover Vacancy -349.502 0 -537.756 0 -1.607.507 -1.685.576 0 -670.246 0  -1.784.054 " -2.584.068 0 -9.218.709
Free Rent -726.393 0 -90.633 0 -241.246 -349.427 0 -111.708 0 -297.342 -430.678 0 -2.247.427
Scheduled Base Rent 11.360.902 12.484.824 12.162.690 12.946.129 12.172.249 14.234.026 16.351.330 15.780:123 16.857.123 = 15.224.499 16.646.378 20.153.475 176.373.748
CPI Increases 142.309 599.088 932.944 1.328.953 1.354.287 308.831 763.622 1.192.540 1.552.345 1.834.448 540.882 760.107 11.310.355
Total Rental Revenue 11.503.211 13.083.912  13.095.634  14.275.082  13.526.536  14.542.857 17.114.952 16.972.662 18.409.468 17.058.946 17.187.261 20.913.582 187.684.104
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 2.409.020 2.583.972 2.597.055 2.809.354 2.638.599 2.749.562 3.184.818 3.199.597 3.462.608 3.287.819 3.297.304 3.925.378  36.145.086
Total Other Tenant Revenue 2.409.020 2.583.972 2.597.055 2.809.354 2.638.599 2.749.562 3.184.818 3.199.597 3.462.608 3.287.819 3.297.304 3.925.378  36.145.086
Total Tenant Revenue 13.912.231 15.667.884  15.692.689 17.084.436  16.165.135 17.292.418 _20.299.770 20.172.259 21.872.076  20.346.765 20.484.565 24.838.960 223.829.189
Potential Gross Revenue 13.912.231  15.667.884  15.692.689 17.084.436  16.165.135 17.292.418 = 20.299.770 20.172.259 21.872.076  20.346.765 20.484.565 24.838.960 223.829.189
Effective Gross Revenue 13.912.231  15.667.884  15.692.689 17.084.436  16.165.135 17.292.418 = 20.299.770 20.172.259 21.872.076  20.346.765 20.484.565 24.838.960 223.829.189
Operating Expenses
FRA 124.368 124.848 127.911 129.461 140.210 162.690 163.513 165.621 168.571 173.059 196.611 201.535 1.878.399
IPTU 384.173 401.538 418.684 436.562 455.203 474.640 494.907 516.039 538.074 561.050 585.007 609.987 5.875.864
Condominio 1.867.510 1.951.921 2.035.268 2.122.174 2.212.791 2.307.277 2.405.798 2.508.525 2.615.639 2.727.327 2.843.784 2.965.214 28.563.228
Sequro 220.544 230.513 240.355 250.619 261.320 272.478 284.113 296.245 308.895 322.084 335.837 350.178 3.373.181
Total Operating Expenses 2.596.595 2.708.820 2.822.218 2.938.815 3.069.524 3.217.086 3.348.331 3.486.431 3.631.180 3.783.521 3.961.240 4.126.913  39.690.672
Net Operating Income 11.315.636  12.959.064 12.870.471 14.145.621 13.095.611 14.075.333 16.951.439  16.685.829  18.240.897 16.563.244  16.523.325 20.712.047 184.138.517
Leasing Costs
Leasing Commissions 233.001 0 181.266 0 482.492 698.853 0 223.415 0 594.685 861.356 0 3.275.069
Total Leasing Costs 233.001 0 181.266 0 482.492 698.853 0 223.415 0 594.685 861.356 0 3.275.069
Total Leasing & Capital Costs 233.001 0 181.266 0 482.492 698.853 0 223.415 0 594.685 861.356 0 3.275.069
Cash Flow Before Debt Service 11.082.635 12.959.064 12.689.205 14.145(621 12.613.120 13.376.480 16.951.439 16.462.413 18.240.897 15.968.560 15.661.969 20.712.047 180.863.448
Cash Flow Available for Distribution 11.082.635 12.959.064 ©12.689.205. 14.145.621 12.613.120 13.376.480 16.951.439 16.462.413 18.240.897 15.968.560 15.661.969  20.712.047 180.863.448
Property resale @ 8,25% p.a. 244.778.737
Real rate NPV @ 8,50% p.a. 8,50%
Inflation (IPCA) 3,78% 3,78% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
Present Value 9.870.304 10.278.948 8.986.517 8.944.601 7.121.041 6.742.870 7.629.419 6.615.465 6.544.780 5.115.600 74.494.065
NPV 152.343.610

Cushman & Wakefield
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Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: fev-24
Data Final do Fluxo: jan-34
Periodo do Fluxo: 11 anos

Crescimento Real:

Inflac@o nas Receitas:
IPCA

Area Bruta Locavel:

PREMISSAS DE CONTRATO SIMULADO

Locatario

Tipo do contrato

Area Locada:

Inicio:

Término:

Comisséo de Locacgao:

Ano 3
3,50%

Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Anc 10 Anco 11 Anc 12

077%  077%  077%  077%  077%  077% 077%  077%  077%

Ano 4
3,50%

29.643,01 nv
Olist
Tipic
4.328,00 m

01
6/2026
més/de aluguel

Ano 5 Anoc b Ano 7 Ano 8 Ano Ano 10 011 Ano 12
3,50% 3,50% 3,50% 3,500

Valor de Locagéo: INFORMAGAO CONFIDENCIAL
N 4

Locatario ineken

Tipo do contrato pico

Area Locada: 10.596,00 m?

Inicio: 13/07/2023

Término: 13/07/2028

Comissao de Locacgao: INFORMACAO CONFIDENCIAL

Valor de Locacdo:

Locatario Ishida

Tipo do contrato Tipico

Area Loca 4.328,00 m2

Inicio: 01/01/2024

Término: 01/01/2029

Comisséo de Locacéo:
Valor de Locacéo:

1 més de aluguel

INFORMACJ\CI CONFIDENCIAL

Locatario Cainiao

Tipo do contrato Tipico

Area Locada: 4.328,00 m?

Inicio: 04/01/2024

Término: 04/01/2029

Comisséo de Locacao: 1 més de aluguel

Valor de Locagéo: INFORMACAO CONFIDENCIAL |

Cushman & Wakefield
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Area Vaga: 6.063,01 m? absor¢do em 3 meses em modulos de 3.031,505m?

PREMISSAS DE RENOVACAO E MERCADO

Probabilidade de Renovacéo: 50,00%

Aluguel da Renovagéo: R$ 38,95 /m¥més

Prazo de contrato: 5 anos

Meses Vagos: 6 meses
Caréncia: 1 més
Comissao de Locacéo: 1 més de aluguel
DESPESAS

IPTU:

Condominio:

Seguro:

FRA - Fundo de Reposigéo de Ativo:

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto

Método de Desconto:
Taxa de Capitalizacéo

Ano de Capitalizagéo
Comissao de venda na perpetuidade:

RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido: N 4 152.343.610 R$

VPL/AREA: 5.139,28 VPL/ Area locavel
Fonte: Cushman & Wakefield — V isory

OBS: Referéncia
sobre a média e
de Expectativas d

nto real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema
anco Central do Brasil (BACEN), data-base 26/01/2024.
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Resumo de Valores

Para determinagdo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido através do Método da
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, tendo em visto que se trata de um imével gerador

de renda:

CONCLUSAO DE VALORES

PROPRIEDADE: Bresco Osasco: Rua Henry Ford, 803, Presidente Altino - Osdasco/SP

ALO

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) L (R$)

Método da (_:apltallzagao da Renda por 5.139,29 152.344.000,00
Fluxo de Caixa Descontado
Método Evolutivo 4.561,9 135.231.168,07

Valor de Mercado para Venda 5-13\ 152.344.000,00
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel estd inserido, em suas caracteristicas,
especificagcdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imoével,
na data de 31 de Janeiro de 2024:

Bresco Osasco: Rua Henry Ford, 803, Presidente Altino - Osasco/SP

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 152.344.000,00
(Cento e Cinquenta e Dois Milhdes, Trezentos e Q ta e Quatre Mil Reais)
Valor Unitario R$/m2 5.139,29
0 & W m
u e RAC
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacdo esté relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacé@o. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagcéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos as seguintes classificagcfes:

Uma para o “Método Comparativo de Dados de Mercado” para determina
Venda de terreno;

Uma para o “Método Comparativo de Dados de Mercado” para inaca Valor de Mercado para
Locacao de galpéo;

Outra para o Valor das Construgdes encontrado através o uantificagéo de Custo”;

Uma para o Valor de Mercado para Venda do ativo através lutivo”; e

Por fim, uma para o Valor de Mercado para Venda atr.
Renda” através do Fluxo de Caixa Descontado.
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho & classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo,
conforme o que dispem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR 14653-2,
03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1 Estimativa do valor do terreno Grau Ill dg fundamentacéo no Método Col
no Involutivo
2 Estimativa dos custos de reedi¢éo Grau Il de fundamentagao no
do custo
3 Fator comercializacédo Justificado

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO
METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS 1
Pontos Minimos 8

|
3

1e2comgrau lll e 0o 3no minim
grau Il

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO

Itens obrigatérios imo no grau Il todos no minimo grau |

GRAU Il
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacédo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
estd diretamente relacionado com as informacfes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagGes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO (TABELA 6, ABNT NBR

14653-2,03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

PONTOS

Pela utilizag&o de custo unitario basico para

1 Estimativa do custo direto ; ~ 2
semelhante ao projeto padréa
2 BDI Justificado 2
Calculada por
3 Depreciagéo Fisica 2
SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAC AO NO CASO DE UTILIZACAO DE
QUANTIFICA(;AO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1
Pontos Minimos 7

|

3

no minimo no grau Il todos no minimo grau |
GRAU Il

Itens obrigatérios 1, com os demais no
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENG
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Venda de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagédo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

RESULTADO

Caracterizagdo do imdvel avaliando Completa quanto aos fatore

2 Quantidade minima de dados de mercado 5
efetivamente utilizados
3 Identificag&o dos dados de mercado Apresen?ag?ao d
caracteristica
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 050a2
fatores
SOMATORIA

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogéne

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAME JTACAO NO CASO DE UTILIZA(}AO DE
TRATAMENTO POR FATORES
GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

1l |
6 4

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

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUA : GRAU I

todos no minimo grau |

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
v

GRAU
1] 1l |
em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
25,67%
UDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU 1l

DESCRICAO
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Locacédo de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagédo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacgdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

RESULTADO PONTOS

DESCRICAO
1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores

Quantidade minima de dados de mercado

2 efetivamente utilizados ° 2
3 Identificacéo dos dados de mercado Apresen}ta(;a 2
caracteri s dos dado
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 2
fatores
SOMATORIA 8
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o inter iSSiv e ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogé

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE
TRATAMENTO POR FATORES
TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011

GRAUS |

Pontos Minimos 6 4

Itens 2 e 4 no Grau Oom 0s Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais
emais no minimo no Grau Il no minimo no Grau |

\@.

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

Itens obrigatérios todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O NQUADRADO COMO: GRAU II

DESCRICAO

I I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 12,82%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo para identificacao
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacdo esta
diretamente relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

DESCRICAO RESULTADO

Simplificada, co

7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento operacionais 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 2
7.5.13 Analise setorial e diagnéstico de mercado 2
75.1.4 Taxa de Desconto 2
7.5.1.5 Escolha do modelo 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
7.5.15.2 Cenaérios fundamentados inimo de 1 1
7.5.153 Analise de sensibilidade Grau minimo nao atingido -
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR
GRAUS 1l |
Pontos Minimos del3a21 de7al2

méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo

RestricGes atendidos

minimo de 7 itens atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria e as conclusfes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios LTDA. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da CUSHMAN & WAKEFIELD que pr ara assinaram
este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premis

= As informages contidas no Laudo ou sobre a qual o mesm
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser ¢ i
do empreendimento podem ter fornecido algu
CUSHMAN & WAKEFIELD n&o podem ser r ela exatiddo ou completude dessas
informacdes, incluindo a exatiddo das estimativa oplnlo S, ensbes, esbocos, exposicdes e assuntos
fatuais. Qualquer usuério autorizado do L levar ao conhecimento da CUSHMAN &
WAKEFIELD eventuais imprecisdes ou erros a existir no Laudo;

= As é&reas de terreno e/ou relativa foram baseadas nas informagfes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administrag 2ndimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliade

= Os documentos ndo foram analisado ca juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por

= N&o foram realizados e ises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma astamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, i eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= Asc i melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo visual
realiza iador. A CUSHMAN & WAKEFIELD néo assume qualquer responsabilidade pela solidez

struturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos,
encanamentos ou componentes elétricos;

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracbes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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» Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacao ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, CUSHMAN & WAKEFIELD. A menos que indicado no acordo firmado entre
Contratante e CUSHMAN & WAKEFIELD, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos prop0sitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacgéo,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo & propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsével e gestao competente do |

r tribunal ou processo

valiosa (ndo assume qualquer responsabllldade por tais con
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c

e outras autorizac8es governamentais foram ou podem ser
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagdes
WAKEFIELD recomenda um aconselhame
direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesa

sume nenhuma responsabilidade pela
rnecidas por terceiros. A CUSHMAN &
da interpretacdo das normas de locacao e

houver, ndo sado previsdes do futuro. Ao contrario,
eu conhecimento do pensamento atual de mercado
or e a CUSHMAN & WAKEFIELD nao oferecem nenhuma
isbes se concretizem. O mercado imobiliario esta em

condi¢cbes de um fut
investimento, a partir
oferta e demandg,;

= Estudos e laudos i e da contaminacédo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

io, o avaliador pode apenas refletir o0 que a comunidade de
elatorio, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e

= Salvo disposi [ Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sid na construcdo ou manutengéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobr e néo foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da iedade. Os Avaliadores néo sdo qualificados para detectar tais substancias. A CUSHMAN

& WAKEFIELD menda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto
destas questdes na opinido de valor;

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imovel. A
drenagem parece ser adequada,;

= Salvo disposi¢do em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasGes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢cdo adversa existe;
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Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necessaria;

Se, com a aprovacao prévia da CUSHMAN & WAKEFIELD, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um na sua decisdo de

Laudo;

A responsabilidade da CUSHMAN & WAKEFIELD limita-s
ocasionados na execucao dos servigos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele co
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declarac®es e fatos contidos neste relatério sao verdadeiros e corretos;

= A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

pré-determinados;
= Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo foram d
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracéo para execucdo deste Laudo ndo de e
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessid do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali .

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Lais lssa \ Williame Ja Sclva Gl

Lais Issa (7 de maio de 2024 10:27 ADT) William da Silva Gil (7 de maio de 2024 10:44 ADT)

Lais Issa Danielly Melo

Consultora Plena - Industrial e Agronegécios Coordenadora - Industrial e Agronegocios

> v

Rogérfo A. Cerreti (7 de maio de 2024 18:13 ADT)

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n°50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

William
Gerente - In
Cushman & Wakefiel

CS Registered Valuer
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IPTU:

IPTU 2022

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO

PROTOCOLO DE ENTREGA

PARA USO DA GADASTRO DO MOVEL NSCRIGAO GADASTRAL SEQUENGIA
PREFEITURA 0924240000 2322424.99 0001.00.000.03

PROPRIETARIO GPF

[ ausente BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS MOBILIARIOS LTDA 07.951.410/0001-67

[ recusapo GOMPROMISSARIO CPF

[ mupbou.se

[ pesconHECIDO | [POSSUIDOR CPF

[J enpErREGO

THHRICIENTE ENDEREGO DE ENTREGA
RUA HENRI FORD, 203
Presidente ARino - Osasco - SP - 06210-108
/ /
DATA NOME POR EXTENSO ASSINATURA

PREFEITURA DE

IMPOSTO PREDIAL E
TERRITORIAL URBANO

IPTU2022

Presidente Altino

0sasco - SP -06210-108

BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RUA HENRI FORD, 803

G TIPO DE EDIFICAGAO : 10 - Comercial
PREFEITURA DE Notificacdo de Lancamento de IPTU
[COD. COBRANGA : Normal
|PTU 2022 10.881.34 565,27
220295 0,000
Imposto Predial e Terntorial Urbano §474 0,0000
5.163.264,98 1.911.489,23
CADASTRO DO MOVEL | NSCRICAO GADASTRAL MATRICULA | YALOR TOTAL opo 7.074.824 20
0924840000 23224.24.99.0001.00.000.03 2122 R$ 82.307,35 ggg 77.323,12
PROPRIETARIO 4.484,17 0po
BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS MOBILIARIOS LTDA 0po 0
COMPROMISSARIO LEGENDA
Areadd Tefrern BC. ..... BasedeCdc.do Terren
AreaCoratnnga
POSSUIDOR SR RRes
Waor Vend 0o Terreno
ENDEREGO DE LOCALIZAGAO ENDERECO DE ENTREGA Ao Merial o, Exoessn
RUAHENRIFORD, 803 - L 20 G - Presidents Altino - RUA HENRI FORD, 803 oposto Temrial
Osasco - 5P -06210-108 Bupnsiode Excesso
TCRRS. Txade Coea
DIS...... Desconto IPTU Socid D.FL... Descorto Reira Live

lensagens
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000697331620220103

PREFEITURA DE |pTU 2022
@ m ORIENTAGCOES AO CONTRIBUINTE ||||||I|”||I‘II

Q langamento do tributo encentra-se fundamentado na Lei complementar 139/2005.

Ao receber a notificacao de langamente do imposto, o contribuinte devera conferir 0s dados langados

Eventuals duvidas deverao sef fermuladas em ate 30 dias corridos, contados a partir da data da entrega da nolificacao, junto a Sccretaria de
Finangas - Praga de Atendimento - sitvada 2 Rua Narciso Sturlini, 201 - Centro - Osasco, de 2° a 6" feira das 8h30 as 16h30.

0 pagamento em ccta unica somente poderd ser efetuado dentro do prazo de vencimente e dard direito ao desconto de 5%. O valor com desconto
Ja esta contemplado no valor expresso na notificacac.

O Contribuinte que optar pelo pagamento parcelado deverd ignorar a parcela "UNICA" e utilizar a "PRIMEIRA PARCELA" cujo valor & semelhante
aos valores das demais parcelas.

O Conftribuinte que optar pelo debite automatico devera dirigir-se a sua agencia bancaria onde € correntista e informar o codigo@e gadastro do
contribuinte (CDC) até 5 (cinco) dias antes do vencimento da parcela. A relacio de bancos credenciados encontra-se disponivel no site
www.financas.osasco.sp.gov.br.

A Sagunda via da notificacdo de IPTU podera ser adquirida gratuitamente através do site: www.financas.osasco.sp.gov.br

O pagamento parcelade deverd ser efetuado até a data de vencimento, sem acréscimos. Apés o vencimente o contribuiii@davera acessar @ site
www.financas.osasco.sp.gov.br para obter boleto com a parcela atualizada para pagamento.

MANTENHA SEUS PAGAMENTOS EM DIA A FIM DE EVITAR A INSCRICAO DOS DEBITOS EM DIVIDA ATIVA E CONSEQUENTE ACAO
JUDICIAL DOS VALORES ENVOLVIDOS.

@ PREFEITURA DE PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2022
OSASCO OSASCO

Nimero de Documenie Paicela Yencimento
01615001 01710 28/01/2022
CcoC Inscrigae do Imovel cpe Emissag Valor do Documenta
0924860000 23224.24.99.0247.99.999.02 0924860000 2* Via - D4212022 19:55:32 11.437,11
Nomero do Documento / Parcela Instrugoes Outras Daedugoas
01615001 01/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vengments - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE40%. Desconto / Abatimento
28101/2022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AQ MENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE

Valor 8o Docunento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COMMULTA

NAO RECEBER APOS 31f12/2022 Mora / Muta

11.437,11

Outras Deducoes Contribuinte Outros Acréscimos

BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Desconto ¢ Abatimento RUA LUIZ GONZAGA F MELLO, 350-LBQG Valor Cobrada

Presidente Altino - Osaseo - SP - 06210-160
hora / Mulia -
Pix néo 817800001948  37113011202-7 201289920229  81016150001-4

Oullros Acréscimos disponivel

para parcelas
Valor Cabrado vencidas

PIHIIIEIE El PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANQO 2022
m Numero do Documento Parcala Vancimento

01615002 02/10 25/0212022
Inscrigao do Imovel cpc Emissao Valor do Documonto
0924860000 23224.24.99.0247.99.999.02 0924860000 2* Via - 0440212022 19:55:32 11.437,02
Nomero do Documento / Parcsla Instrugoes Outras Dedugoes
01615002 02/10 | | APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE 10%. Desconts / Abatinenta
2510212022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COM MULTA -
3 NAO RECERER APGS 31/12/2022 Mora / Multa
11.437,02
Qutras Deducoes Contribuints Outros Acrescimos
BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Desconto 7 Abatimento RUA LUIZ GONZAGA F MELLO, 350-L8QG \alor Cabrada
Presidente Altino - Osasco - SP - 06210-160

Mora / Mulia
81790000114-7 37023011202-8 20225992022-3 81016150002-2

LT AR
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@ PREFEITURA DE IPTU 2022

ORIENTAGCOES AO CONTRIBUINTE

000706877620220103
Q langamento do tributo encentra-se fundamentado na Lei complementar 139/2005.

Ao receber a notificacao de langamente do imposto, o contribuinte devera conferir 0s dados langados

Eventuals duvidas deverao sef fermuladas em ate 30 dias corridos, contados a partir da data da entrega da nolificacao, junto a Sccretaria de
Finangas - Praga de Atendimento - sitvada 2 Rua Narciso Sturlini, 201 - Centro - Osasco, de 2° a 6 feira das 8h30 as 16h30.

0 pagamento em ccta unica somente poderd ser efetuado dentro do prazo de vencimente e dard direito ao desconto de 5%. O valor com desconto
Ja esta contemplado no valor expresso na notificacac.

O Contribuinte que optar pelo pagamento parcelado deverd ignorar a parcela "UNICA" e utilizar a "PRIMEIRA PARCELA" cujo valor & semelhante
aos valores das demais parcelas.

O Conftribuinte que optar pelo debite automatico devera dirigir-se a sua agencia bancaria onde € correntista e informar o codigo@e gadastro do
contribuinte (CDC) até 5 (cinco) dias antes do vencimento da parcela. A relacio de bancos credenciados encontra-se disponivel no site
www.financas.osasco.sp.gov.br.

A Sagunda via da notificacdo de IPTU podera ser adquirida gratuitamente através do site: www.financas.osasco.sp.gov.br

O pagamento parcelade deverd ser efetuado até a data de vencimento, sem acréscimos. Apés o vencimente o contribuiii@davera acessar @ site
www.financas.osasco.sp.gov.br para obter boleto com a parcela atualizada para pagamento.

MANTENHA SEUS PAGAMENTOS EM DIA A FIM DE EVITAR A INSCRICAO DOS DEBITOS EM DIVIDA ATIVA E CONSEQUENTE ACAO
JUDICIAL DOS VALORES ENVOLVIDOS.

@ PREFEITURA DE PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2022
OSASCO OSASCO

Nimero do Documenie Paicela Yencimento
01614501 01710 28/01/2022
CcoC Inscrigae do Imovel cpe Emissag Valor do Documenta
0924880000 23224.24.99.0550.00.000.03 0924880000 2* Via - DA2(2022 19:57:27 11.510,97
Nomero do Documento / Parcela Instrugoes Outras Daedugoas
01614501 01/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Verens - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE40%. Desconto / Abatimento
28101/2022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AQ MENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE

Valor 8o Docunento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COMMULTA

NAO RECEBER APOS 31f12/2022 Mora / Muta

11.510,97

Outras Deducoes Contribuinte Outros Acréscimos

BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Desconto / Abatimento RUAHENRI FORD, 803-L1QG Valer Cobrada

Presidente Altino - Osaseo - SP - 06210-108
hora / Mulia -
Pix néo 81730000116-0  10973011202-5 201289920229  81016145001-2

Oullros Acréscimos disponivel

para parcelas
Valor Cabrado vencidas

PIHIIIEIE El PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANQO 2022
m Numero do Documento Parcala Vancimento
CoC

01614502 02/10 25/0212022
Inscrigao do Imovel cpc Emissao Valor do Documonto
0924880000 23224.24.99.0550.00.000.03 0924880000 2* Via - 0440212022 19:57:27 11.510,90
Nomero do Documento / Parcsla Instrugoes Outras Dedugoes
015614502 02/10 | | APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE 10%. Desconts / Abatinenta
2510212022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE

Valor do Documento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COM MULTA -

3 NAO RECERER APGS 31/12/2022 Mora / Multa

11.510,90
Qutras Deducoes Contribuints Outros Acrescimos

BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Desconto / Abatiments RUAHENRIFORD, 803-L1QG Valor Cobrada

Presidente Altino - Osasco - SP - 06210-108

Mora / Mulia
81700000115-3 10903011202-2 20225992022-3 81016145002-0
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IPTU 2022

ORIENTAGCOES AO CONTRIBUINTE

PREFEITURA DE
1y O8ASES

000701642720220103
Q langamento do tributo encentra-se fundamentado na Lei complementar 139/2005.

Ao receber a notificacao de langamente do imposto, o contribuinte devera conferir 0s dados langados

Eventuals duvidas deverao sef fermuladas em ate 30 dias corridos, contados a partir da data da entrega da nolificacao, junto a Sccretaria de
Finangas - Praga de Atendimento - sitvada 2 Rua Narciso Sturlini, 201 - Centro - Osasco, de 2° a 6" feira das 8h30 as 16h30.

0 pagamento em ccta unica somente poderd ser efetuado dentro do prazo de vencimente e dard direito ao desconto de 5%. O valor com desconto
Ja esta contemplado no valor expresso na notificacac.

O Contribuinte que optar pelo pagamento parcelado deverd ignorar a parcela "UNICA" e utilizar a "PRIMEIRA PARCELA" cujo valor & semelhante
aos valores das demais parcelas.

O Conftribuinte que optar pelo debite automatico devera dirigir-se a sua agencia bancaria onde € correntista e informar o codigo@e gadastro do
contribuinte (CDC) até 5 (cinco) dias antes do vencimento da parcela. A relacio de bancos credenciados encontra-se disponivel no site

www.financas.osasco.sp.gov.br.
A Sagunda via da notificacdo de IPTU podera ser adquirida gratuitamente através do site: www.financas.osasco.sp.gov.br

O pagamento parcelade deverd ser efetuado até a data de vencimento, sem acréscimos. Apés o vencimente o contribuiii@davera acessar @ site
www.financas.osasco.sp.gov.br para obter boleto com a parcela atualizada para pagamento.

MANTENHA SEUS PAGAMENTOS EM DIA A FIM DE EVITAR A INSCRICAO DOS DEBITOS EM DIVIDA ATIVA E CONSEQUENTE ACAO
JUDICIAL DOS VALORES ENVOLVIDOS.

@ PREFEITURA DE PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2022
OSASCO @ mo Namera do Documenie Paicela Yencimento
01627101 01110 28/01/2022
CcoC Inscrigae do Imovel cpe Emissag Valor do Documenta
8008595289 23224.24.99.0827.00.000.02 8008595289 2* Via - Ba2(2022 20:00:19 7.301,67
Nomero do Documento / Parcela Instrugoes Outras Daedugoas
01627101 01110 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vengments - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE40%. Desconto { Abatimento
28/01/2022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AQ MENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE

V310780 DoCUoTto JUROS AO MES SOBRE O VALOR COMMULTA

NAO RECEBER APOS 31/12/2022 Mora / Multa

7.301,67

Qutras Deducoes Contriouinte

Desconto / Abatimento

BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Outros Acréscimos

RUA LUIZ GONZAGA F MELLO, 404-L9QG
Presidente Altino - Osaseo - SP - 06210-160

Valer Cobrada

Mora / Mulia

Qutros Acréscimos

Valor Cabrado

Pix nao
disponivel
para parcelas
vencidas

81760000073-8 01673011202-2 20128992022-9

[T

JWRE

81016271001-8

QOutros Acréscimos

Valor Cobrado

PIHIIIEIE El PREFEITURA DE IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANQO 2022
m Numero do Documento Parcala Vancimento
01627102 02/10 25/0212022
Inscrigao do Imovel cbC Emissao Valor do Documonto
8008595289 23224.24.99.0827.00.000.02 8008595289 2* Via - 0440212022 20:00:19 7.301,61
Nomero do Documento / Parcsla Instrugoes Outras Dedugoes
01527102 02/10 | | APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE 10%. Desconts / Abatimenta
2510212022 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COM MULTA -
= NAQ RECEBER APOS 31/12/2022 Mora / Multa
7.301,61
Qutras Dedugoes Contribuints Outros Acrescimos
BRES HENRY FORD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Desconto 7 Abatimento RUA LUIZ GONZAGA F MELLO, 404-L9QG \alor Cabrada
Presidente Altino - Osasco - SP - 06210-160
Mora / Mulia
81720000073-2 01613011202-8 20225992022-3 81016271002-6

Cushman & Wakefield
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Planta e quadro de areas:

ANEXOS
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ARMAZENAGEM TERREO (adm) DOCAS\cobertas) MEZANINO 1 MEZANINO 2 TOTAL
MODULO 1 3.039,73 ™ 31,09 o 249,80 m° 65,26 361,31 m* 3.747,19 o
MODULO 2 1.629,90 m* 3,09 ™ 150,26 m° 65,26 m* 202,83 m’ 2.079,33 ¥
MODULO 3 1.629,90 " 3109 m 150,26 m* 6526 m 202,83 m* 207938
MODULO 4 1.629,90 m* 3508 150,26 m* 65,26 m* 202,83 m* 2,079,384 m*
MODULO 5 162990 m* 31,09 150,26 m* 6526 m* 202,83 m* 207934 m
MODULO 6 1.62980, m* 31,09 o 150,26 m° 65,26 m 202,83 m° 2.07934 or
MODULO 7 1.629)90 “m 31,09 m 150,26 m* 65,26 m’ 202,83 m’ 2.079,34 m*
MODULO 8 162990 m 31,09 m° 150,26 m° 6526 m 202,33 m 207934
MODULO 9 1.629,90\ 40° 31,09 m 150,26 m° 65,26 m’ 202,83 m® 207934 m*
IMODULO 10 1.629,90. m" 3109 m 150,26 m" 65,26 m" 202,83 m* 2079233 ™'
MODULO 11 1529,90 \m® 31,09 m* 150,26 m° 65,26 m* 202,83 m* 2.07934 m*
MODULO 12 162990 31,09 m 150,26 m* 65,26 m* 202,83 m* 2.079,38 '
MODULO 13 1.408500 m" 3273 ™ 150,63 m° 6737 m 204,95 m° 1.864,18 v
fortaL___ T |7 mamas w 40581 m* 2,053,29 m* 850,46 2.79739 m' 28.484,08 v
QUADRO DE AREAS
TERREO MEZANINOS COBERTURAS TOTAL
GALPAO 24.836,23 m" 3.64785 m" 454,78 m" 28.938,86 m”
PORTARIA / ADM 380,56 m* 195,36 m* 351,52 m° 927,44 m*
LIXO / CABINE ENTRADA 7837 m" - 7837 wm*
BOMBAS / MANUTENCAO 8825 m - 88,25 m’
RESERVATORIO 50,27 m* - 50,27 m*
CABINE INVERSORES 1028 m° 10,28 m*
TOTAL 25.443,96 m 3.843,21 m' 806,30 lfl, 30.093,47 m

Cushman & Wakefield
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Despesas:
|em RS/m? | cma IPTU seguro |  Total
|0=lsw | RS$ 5,25 RS 1,08 RS 0,62 | RS 6,95

A
0\0\
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Rent Roll:
Més Base Descontos
Al 1 Base (Jan/24) Aluguel Mensal Area Locada indice de Tipo de
Imével Inquilino (:ng::::) “"‘::_P.::n“:‘;‘ ln.r‘l/dmo X Caréncia oo (ErelEED) "x“ V-v-w Data de Inicio  Vencimento m::.n CO‘:;.“
Growth

INFORMACAO CONFIDENCIAL

Bresco Osasco

6.063,01

A
0\0\

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicfes:

Cushman & Wakefield

Avaliagéo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializacdo: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Imoével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir rec 0 de comercializagdo ou
S comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimen
servicos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observad
matematicas que expressem, em termos relativo
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001

Valor de mercado “as is”: Valor de merca
conservagdo, uso e zoneamento
Evaluation Guidelines, OCC-4820

0 a exploragdo do comércio ou

diante a aplicagdo de transformacodes
entre os atributos dos dados de mercado

para uma propriedade em seu estado de
atada avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

riedade permanece no mercado para comercializacdo. b.

Valor de liquidacédo fo
que o médio de absorg

se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisi¢éo,
ento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro etc.) ao administrativo ou
avaliador que essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudg, de viabilidade nico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econo mpreendimento, com a utilizag&do de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
Andlise de se ade: “Analise do efeito de variagbes dos par@metros do modelo adotado, no resultado
da avaliagéo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliacdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imoével hipotético cujas caracteristicas sédo adotadas como padrédo representativo da
regido ou referencial da avaliacdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacédo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

alienacdo, d

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | M
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