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Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria

PREPARADO PARA: Bresco Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario.

FINALIDADE: Aquisic&o de ativos por Fundo de Investimento
imobiliario

PROPRIEDADE: Galpéo localizado na Rodovia BR+104, Murici/AL

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

Séao Paulo, 31 de Janeiro de 2024.

Bresco Logistica Fundo de Investimento Imobiliario.
At.: Sr. Eduardo Manzano Lima.

Rua Hungria n° 620 - 4° andar.

01455-000-Sé&o Paulo-SP

Ref.: Relatorio de Avaliacdo do Galpdo Logistico denominado “Bresco Mutici”, sit n dovia BR-
104, Murici/AL.

Prezado Senhor,

Em atencédo a solicitacdo de V.Sa. e conforme acordado em doc nto firm entre as partes, a Cushman &
Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Compl Imobiliaria para identificar o Valor de
Mercado para Compra do imovel em referéncia.

Avaliagao Imobili
caracteristicas, es
para o im datade 31 de Janeiro de 2024:



BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
At.: Sr. Eduardo Manzano Lima.

Pracga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464

. o .
Rua Hungria, 620 - 4° andar, conj. 42. cushmanwakefield.com br

01455-000-Sé&o Paulo-SP

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 119.924.000,00

Valor de Mercado para Venda (Cento e Dezenove Milhdes, Novecentos e Vinte e Quatro R$/m2 2.384,58
Mil Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢c@es de valores 0 sujeitos as premissas

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

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do Laudo do Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.
a Sas. pa

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéa uaisquer esclarecimentos

que se facam necessarios. \

Atenciosamente,

Danielly Melo

Danielly Melo (29 9@ fevereiro de 2024 19:22 GMT-3)

Tanwures 4

Tamires Gongalves (29 de fe.gverewro de 2024 19:29 GMT-3)

Tamires Goncalves

Consultora Plena - Industrial e Agronegd
Cushman & Wakefield, Brasil

Danielly Melo
Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

VA orma digital por
DA SILVA
GIL:30823133885

Dados: 2024.02.29 22:11:28 -03'00'

Digitally signed by ROGERIO
ROGERIO ANTONIO ANTONIO

CERRETI:12680989813 CERRETI:12680989813
Date: 2024.03.01 13:35:15 -03'00

il, MRICS

RICS Registered
Gerente - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, logistico, galpdo, monousuario
Endereco: Rodovia BR-104, Murici/AL

Data da avaliacao: 31 de Janeiro de 2024

Data da inspecéao: 30 de Agosto de 2023

O presente Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria t

Objetivo: de Mercado para Compra do imével supracitado.

O trabalho de avaliagdo foi contratado para fi
Investimento imobiliario.

=  Método Comparativo Direto de Dado rcado;

=  Método da Quantificagdo de Custo;
Metodologias: .
elodologias =  Método Evolutivo; e
= Método da Capitalizagdo ap xo de Caixa Descontado.
(o]
N° de controle Cushman & AP-24-66032-900047

Wakefield/Contrato:

Finalidade:

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 11l
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno: . 440,00 m (conforme estimativa feita pelo Google Earth
Testada:
Pro)
Topografia da area util: Muito boa — sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 156.780,77 m? (conforme Planta)

18.021,00 m? (conforme estimativa feita pelo Google
Earth Pro baseada em Planta)
6.570,00 m2 (conforme i
Earth Pro baseada em Plant
Terreno plano, irre
e facil acesso.

Area APP:

Demais areas com restri¢éo:
Descri¢éo:

Blocos, EdificacBes e Benfeitorias

Bresco Murici - Galpéo: Area Construida Total: 50.29 m2 (confo informado pelo cliente )

Estado de Conservacao: Nov
Idade Aparente: 0 0
Vida Remanescente: 79 al
Vida Util Total anos
(critério para andlise fisica):

Vida Remanescente (analise an
contabil):

Vida Util Total anos

(critério pa [ on

Acessibilidade: Através da R i -104

Vizinhanca: Predominantemente residencial e industrial
Infraestrutura logistica: i
Transporte:

Melhoramentos Pd

DOCUMENTACA

Cartdrio do 1° Oficio de Registro Geral de Imoveis Bel. Epitacio Lins de Moura Neto sob
as matriculas n°® 3734 e 3767.3.734 e 3.767

Registros:

ZONEAMENTO

Segundo consulta junto a Prefeitura de Murici, 0 municipio ndo possui legislacéo de
Zoneamento: Plano Diretor. H4 uma definicdo de area urbana, porém ndo ha uma legislacao definida
para uso e ocupacao do solo pré-estabelecida pela prefeitura

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | IV
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MERCADO

O imovel avaliando esta localizado as margens da Rodovia BR1-104 em Murici/AL. Seu perfil ocupacional é composto
por galpdes, residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui baixa densidade de ocupacgdo, havendo pouca
verticalizacdo e alguns terrenos nao desenvolvidos. A pesquisa indicou baixa oferta de terrenos a venda e baixa oferta
de galpbes para locagédo na regido. Em termos de demanda, o mercado apresenta baixa atividade de transacdes de
venda de terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, 0s terrenos disponiveis para venda apresentam valores ofertados
entre R$ 240,99m2 e R$ 1.120,21 /m2, com areas variando entre 3.255,00 m2 e 50.000,00 As diferencas de valores
se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area, localizagal pografia, zoneamento,
entre outras.

No mercado de locacdo de galpdes da regido, as ofertas sédo abundantes, porém h& regiao proxima
ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 12,50/m2£)R$ 23
1.950,00m2 e 17.506,29m?2. As diferencgas de valores se dao principalmenteg@r caracteristicas como localizacao, padrao
construtivo, depreciacdo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES 0 que proporciona g isibi aoyempreendimento e facil acesso ao Polo
5 do Nordeste;

Logistico de grande porte, 0 que poderia

PONTOS FRACOS E = j ifi 0s, a demanda para imoveis logisticos no entorno proximo de
AMEAGCAS

Devido a crise no atual cenario econdmico e de salde, um projeto de galpdo
pgistico na regido pode ser arriscado se for 100% especulativo.

CONCLUSAO DE VALORES
TIPO DE VALOF

VALOR UNITARIO

VALOR TOTAL

R$ 119.924.000,00
(Cento e Dezenove Milhdes, Novecentos e Vinte e Quatro R$/m2 2.384,85
Mil Reais)

Fonte: Compilado po an & Wakefield

DM wG W
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Lo
AVALIANDO
Murici Natura CD Muric
O Boticario @
Casade Cha Togue verde 9
“\Estadio José @
Gomes da Costa
" )

&Y Alecrim Pargue Pousada

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wak
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VISTA DA VIA DE ACESSO

P—— . .

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO

N

Fonte: Cushman & Wakefield
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VISTA DA ENTRADA

Fonte: Cushman akefield

ACESSO DE PEDESTRES

Fonte: Cushman & Wakefield
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PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield
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REFEITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield
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COPA - REFEITORIO
\\‘-

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ESCRITORIO - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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L I\ N
X [ TP

da i T

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO

-
- -

Fonte: Cushman & Wakefield
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COPA - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

AUDITORIO - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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CIRCULACAO VERTICAL — ELEVADOR

Fonte: Cushman & Wakefield
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HALL - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

PATEO - GALPAO
\ <

|

\

Fonte: Cushman & Wakefield
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VESTIARIO - GALPAO

A\K’ .

Fonte: Cushman & Wakefield

DOCAS - GALPAO

e
155 44
|
|
\

|
-
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RESERVATORIO D’AGUA
R

Fonte: Cushman & Wakefield

CASA DE MAQUINAS

—

..&om Hermmm

PRI o H lmmllll

||

"Il

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacédo € o galpao logistico, um BTS (Built to Suit) para a empresa Natura, localizado na
Rodovia BR-104 em Murici/AL.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo deter alor ercado para
Compra do imoével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacédo foi contratada para fins de aquisi¢céo de ativos undo d estimento imobiliario .

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Av. confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completg ImoRiliaria é o contratante BRESCO LOGISTICA FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacdo
contratante.

aria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicacao ou divilgac este)Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria ndo serd permitida sem autorizagao

formal por escrito mpre missora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em i de, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na repro qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagdo: 31 de Janeiro de 2024;

® Data da vistoria da propriedade: 30 de Agosto de 2023.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO . | 1
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Documentacéo?

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

MATRICULA

Namero do Registro: 3734 3767

Cartério: Cartériq Ejo_ 1°? _Oficio de Registro Geral de Imdveis Cartériq Ejo_ 1°? _Oficio de Registro Geral de Imdveis
Bel. Epitacio Lins de Moura Neto Bel. Epitacio Lins de Moura Neto

Data da Matricula: 14/10/2021 02/07/2021

Proprietario: Matura Cosméticos S.A. Matura Cosmético

Data da Aquisicdo: 14/07/2020

Valor da Aquisicdo: 100.025,85

Area de Terreno (m2): 100.025,815

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

ISENTO

IPTU

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

utiizamos as informagfes da area do terreno contidas em Planta de
tualmente em construcao. Para efeito de célculos utilizaremos as informacdes

Informacgdes e a comercializagcéo do imovel

O terreno faz parte de um projeto de desenvolvimento local por parte do Governo do Estado de Alagoas que
estabelece, dentre outras clausulas, que a propriedade s6 podera voltar a ser comercializada pelos seus atuais
donos apo6s um prazo de 05 anos da implantacdo do projeto atualmente em construgdo, para um galpao
logistico que funcionara como Centro de Distribuicdo da Natura Cosméticos S.A.

2 Na matricula 3.734, consta a area de “100.025.815 m?”. Entendemos que se trata de um erro do cartério com a
pontuacao, sendo a area correta “100.025,815 m?”.
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Analise da localizacéo

A propriedade em estudo esta situada na Rodovia BR-104 em Murici/AL.
Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= Situado as margens da Rodovia BR-104;

= 25 km do Polo Industrial da regiéo;

= 27 km do Aeroporto Internacional Zumbi dos Palmares
= 45 km do centro da cidade de Macei6; e

= 47 km do Porto de Maceié.

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

>

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.
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Aspectos gerais
O imovel encontra-se na cidade de Murici, na regido Nordeste do pais.
A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populagao: A populagcao de Murici de acordo com o Ultimo censo realizado em 2022 era de 25.187
habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade
com polos de negécios e servigos. Murici também se beneficia da facilidade de SO a outras regides do
Nordeste;

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem baixa oferta de terrenos e baix idade d coes.

Ocupacao circunvizinha
Predominantemente, residencial e industrial.
Acesso \

Nivel regional

O municipio de Murici em Alagoas faz parte dagegia@\Nordeste./Os principais acessos viarios a essa regiao
séo as rodovias BR-316; BR-104; BR-101.

Nivel municipal

O bairro na qual situa-se o terreno esta
a essa regido é a Rua do Cajueiro.

A por¢do nordeste do municipio. O principal acesso viario

Nivel local

A Rua do Cajueiro, aa qual
direcao.

dovia BR-104, é asfaltada e possui uma faixa de rolamento em cada

Seu estado de conservacao g e plano, o que facilita 0 acesso por veiculos com cargas pesadas.

A regido conta com o Aeroporto Internacional Zumbi dos Palmares, localizada a 27 km do avaliando, que opera
voos regulares nacionais e internacionais além de transporte de cargas. O Porto de Macei6 esta localizado a
47 km do imovel.

Conclusao

O avaliando esta localizado no municipio de Murici, um municipio de porte pequeno que pouco verticalizado e
com muitos terrenos ainda ndo desenvolvidos. A Rodovia BR-104 possibilita boa infraestrutura logistica, que
facilita o acesso para o Polo Industrial regional de Maceio e para outras regides do Nordeste.
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Com relagdo ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de julho de 2023
variou 0,7% frente a junho no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste sazonal.

O resultado foi impactado por taxas negativas em quatro das oito atividades pesquisadas: Tecidos, vestuario
e calcados (-2,7%), Livros, jornais, revistas e papelaria (-2,6%), Mbveis e el omésticos (-0,9%) e

Combustiveis e lubrificantes (-0,1%). Performaram no campo positivo: Equamentos e escritorio
informatica e comunicacao (11,7%), outros artigos de uso pessoal e doméstic ermercados,
produtos alimenticios, bebidas e fumo (0,3%) e Artigos farmacéuticos, médica de perfumaria
(0,1%). Das atividades pesquisadas, Combustiveis e lubrificantes acu ( ento em 12 meses —
18,8 %, seguida por Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos aria (3,8%) e Livros, jornais,

" 12 meses.

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
15,0%
10,0%
5,0%
0,0%

-5,0%

-10,0%

2010 2011 2012 2013 2014 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
()
Fonte: LCA Consultores
O ICC (indice de Co ca onsumidores) referente ao més de setembro subiu 0,2 ponto. A analise por

faixas de renda
R$ 4.800 (97,1). ve q

da confianga das familias com renda até R$ 2.100 (93,6) e entre 2.100,01 e
tre as familias com renda de R$ 4.800,01 a R$ 9.600,00 (96,0) e acima de

Esse resultado foi i tado pela melhora das expectativas para os préximos meses, associada a melhora da
percepcao dos consumidores quanto a recuperacao do quadro macroecondmico atual e perspectivas positivas
quanto a possibilidade de quitacdo de dividas com o inicio de programas de renegociacdo. Ainda assim, a
situagdo de endividamento das familias, e a dificuldade de acesso ao crédito justificam, em parte, a oscilagcdes
constantes do indicador e a manutencao do nivel de confianga baixo em patamares histéricos, dificultando uma
elevacao sustentada.
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indice de Confianga do Consumidor - FGV (média anual)
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Fonte: LCA Consultores

comparacao, alcancando 99,7
milhdes de pessoas. Na comparacéo trimestral, houve avanco e ini 0 publica, defesa, seguridade
social, educacédo, saude humana e servicos sociais essoas), Informacdo, Comunicacéo e
Atividades Financeiras, Imobiliarias, Profissionais ais 275 mil pessoas) e Servicos
domésticos (mais 164 mil pessoas).

A taxa de informalidade foi de 39,1% da popula periodo. Por fim, conforme dados do Novo
CAGED, o saldo de empregos formais foie

)ndmicas conforme o CNAE (Classificagdo Nacional de
ocupam espacos corporativos de escritorios (Informacgéo,

No més de agosto, o Office
na comparagao an regl
e a regido met
respectivamente.

etropolitana de S&o Paulo fechou o més em 1,91 milh&es de trabalhadores
io de Janeiro 610 mil, variagbes anuais positivas de 3,30% e 3,72%,
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Fonte: CW, MTE.
Variagao % MoM - Office Using
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Fonte: CW, MTE.

Pesquisa Industrial Mensal Producao Fisica (PIM-PF) de agosto mostram

avanco de_ 0,4% da'producaa industrial frente ao més anterior na série com ajuste sazonal.

s no resultado temos: produtos farmoquimicos e farmacéuticos; veiculos automotores,
reboques e carrocerias; equipamentos de informatica, produtos eletrbnicos e Opticos avancaram,
respectivamente, 18,6%, 5,2% e 16,6%. Em comparacdo com agosto de 2022 a industria cresceu 0,5%.

Em setembro, o indice de Confianca da Industria (ICl) recuou 0,4 ponto. O resultado reflete os obstaculos

enfrentados pela inddstria no ano, relacionadas a queda da demanda e a dificuldade de escoamento dos
estoques, sobretudo, nas categorias bens de consumo duraveis e ndo duraveis.
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Producao fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

Com relacéo a construcao civil, em setembro o indice Nacional de
0,24% frente ao més anterior e acumula alta de 3,21% em 12 m

da Construcao — M (INCC-M) cresceu

O indice de Confianca da Construcéo (ICST) avanco 2,2 ponto més, m r resultado desde outubro de
2022, refletindo a melhora da confianca das empresas icos ecializados e de Infraestrutura.

INCC-M - indice Nacional de Custo da Co
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2,0%
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()
Fonte: LCA Consultores
No segundo trime de o PIB avancgou 0,9%, totalizando R$2,7 trilhGes. Sob a o6tica da producéo,

Industria ntou'maior expansdo com 0,9%, seguido setor de Servicos com 0,6%, enquanto, Agropecuaria
fechou em que %. Sob a 6tica da despesa, o Consumo do Governo cresceu 0,7% e o Consumo das
familias, 0,9%. Os investimentos (Formacao Bruta de Capital Fixo), as ExportagBes de Bens e Servigcos e as
Importagdes de Bens e Servigos recuaram 0,1%, 2,9% e 4,5%, respectivamente.

Diante disso, a LCA Consultores estima o crescimento do PIB de 2,97% para 2023 e 1,61% para 2024. O
relatério Focus do dia 29 de setembro de 2023 espera variacédo de 2,92% em 2023 e 1,50% em 2024.
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PIB da Indistria - Construcao Civil (% real) x PIB TOTAL (% real em volume)
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Fonte: LCA Consultores

Quanto a politica econdmica, em setembro, o COPOM reduziu a i 0,50 p.p para 12,75% a.a.

0 das pressdes inflacionarias.
azo dos EUA e a perspectiva de menor

A LCA projeta taxa de 11,75% a.a. pa 2 9,75% a.a. para 2024. O relatério Focus do dia 29 de
setembro de 2023 espera taxa de 11,75% aia. em12023 e 9,00% a.a. em 2024.

O indice Nacional de Pre onsumidor Amplo (IPCA) foi de 0,23% em agosto e acumula alta de 4,61%
em 12 meses.

O resultado do
impacto de 0,17

do, sobretudo, pela alta em Habitac&o, que apresentou variacao de 1,11% e
resultado do grupo foi devido ao avanco nos precos da energia elétrica

A LCA projeta inflacao“de 4,98% para o0 2023 e 4,03% para 2024. O relatorio Focus do dia 29 de setembro de
2023 IPCA de 4,86% em 2023 e 3,87% em 2024.
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Selic (%) x IPCA (%)
16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

< < < v wn © © © N~ N~ [ce] [oe] [=2] [=2] (2] o o — —
- - = - ¥ = = = = = = = ¥ ¥ ¥ 8 N8 o o~
f f ' | f ' f ' f f ' ' f f ' b h 0 h
c c > T > 5 N s = = o c c > s > S

o 53 3 (5} « =] < o 5} >
s 3 8 8 8 & =238 g3 g s 388 8 &=

Fonte: LCA Consultores

Na esfera fiscal, dados divulgados pelo Banco Central de agosto
publico consolidado de R$ 22,8 bilhdes. Em 12 meses o déficit foi
nominais apropriados do setor totalizaram R$83,7 bilh6es no mé
bilhdes (6,60% do PIB). Desse modo, o resultado nominal do se
em R$106,6 bilhdes e em 12 meses o setor apresento i | de R$762,5 bilhdes, 7,30% do PIB. A
DLSP (Divida Liquida do Setor Publico) atingiu em
DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) aumentou 0.
equivalente a 74,4% do PIB.

Divida Bruta do Governo Geral - DBG
DLSP (% do PIB)

ida Liquida do Setor Piiblico -

100%
80%
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40%
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0%
2010 201 2 201 42015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
® ® ® ® ©® e © @
il a Bruta overno Geral - DBGG (% do PIB) =i Divida Liquida do Setor Publico - DLSP (% do PIB)
Fonte: LCA Consultores

De acordo com a LCA, as projeces da DLSP e DBGG para 2030 s&o 76,8% e 84,3% do PIB, respectivamente.

Em agosto, o cambio, ainda que tenha se mantido abaixo do R$/US$ 5,00, avancou de R$/US$ 4,77 no inicio
do més para R$/US$ 4,92 ao final do periodo. Essa movimentacao pode ser explicada pela elevagéo das taxas
de juros nos EUA e na Europa, e pelo aumento das incertezas relacionadas as contas publicas no Brasil. Além

disso, o desempenho recente da atividade econémica da China e os pre¢os mais baixos das commodities na
margem contribuiram para a depreciagdo do real.

A previsao da LCA para a taxa de cambio em 2023 é de R$ 5,00.
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
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Fonte: LCA Consultores

Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou agosto em 209 pontos base, gf@ projecdoda LCA para 2023 é de 216
pontos base.

BRASIL 018 2020 2023 (p) 2024 (p)
Atividade Economica

PIB TOTAL (var. % real em volume) -355 -3,28 1,32 1,78 1,22 -3,88 4,60 2,90 297 1,61
'dl':x:Ed:)desemprego-PNADC, média anual (1998 a 2011: retropolagéo LCA, % 8,65 11,64 12.85 12.39 11,99 1376 1323 9,27 7,00 839
PMC Restrita - Volume (var. % anual) -4,35 -6,25, 2,09 231 1,85 1,20 1,40 0,99 1,79 1,73
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 0,05 2,05
Precos

IPCA - IBGE (% a.a.) 10,67, 6,29 2,95 3,75, 431 4,52 10,06 578 4,98 4,03
IGP-M - FGV (% a.a.) 10,54 717 0,52 754 7,30 2314 17,78 545 411 357
IPA-M (% a.a.) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 31,64 20,59 5,27 7,02 324
IPC-M (% a.a.) 10,23 6,26 313 4,12 3,79 4,82 9,32 4,30 3,76 4,08
INCC-M (% a.a.) 722 6,34 4,03 397 413 8,68 14,03 9,41 3,70 4,48
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 3,31 3,87 4,03 5,20 5,65 5,22 5,00 4,96
EMBH Brasil, final de periodo (pontos-base) 523,00 328,00 240,00 276,00 214,00 260,00 365,00 258,00 216,00 201,00

Data base: 28/09/2023

Fonte: LCA Consultores
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Mercado de Galpdes - Murici

O mercado de Murici € predominantemente rural voltado para cultivo da cana-de-agUcar e pecuéario bovina.
Tem havido esforco do poder local para atrair novas empresas, através do Nudcleo Industrial de Murici,
localizado as margens da BR-104, iniciativa no qual se insere o imével avaliando.

O mercado no entorno do imovel

O mercado no entorno € predominantemente residencial e industrial, com alguns gal@ées e pontos comerciais.

Oferta e demanda

nte n ferta de imoéveis
manda, ercado apresenta pouca

A pesquisa indicou baixa oferta de terrenos a venda e baixa (virtu
semelhantes ao avaliando para locacdo na regido. Em termos d
atividade de transac¢fes de venda de terrenos.

Precos praticados

es oOfertados entre R$ 12,50/m2 e R$ 23,00/m2 com &reas
¢as de valores se dao principalmente por caracteristicas

0 de desapropriacdo pelo Governo do Estado de Alagoas. A construcao da
tregue e possui boa infraestrutura logistica, que facilita o acesso a capital
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual estad implantado o imével avaliando apresenta as seguintes cteristicas bésicas:

» Area bruta de terreno:

= APP:

» Area non aedificandi:

= Acesso:

= Condicdes do Solo:

= Formato:

= Topografia:

» Localizacao:

» Utilidade publica:

= Restricdes

Cushman & Wakefield

o solo:

156.780,77 m?;

18.021,00 m?;

6.570,00 m?

Através da Rodovia BR-104;
O acesso a propriedade e nsiderado muito bom;

N&o recebemos informag solo. Entretanto assumimos
gue o solo possui [ uficiente para suportar as estruturas

do contrario dur
€ adequada;

i a infraestrutura bésica disponivel. Os servigos de
disponiveis ao imével em estudo sao:
= Rede de esgoto

» Coleta de residuos =  Sistema viéario
orreios = Telefone

» Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo

= Gas = TVacabo

*= |luminagao publica

N&o recebemos informacédo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
o] o ——

INEITERGE |

OBS.: A area do tefreno foi'@btida através do quadro de areas do imdvel fornecido pelo cliente, ndo tendo sido
aferida in4@@e,por nOgsos técnicos.
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Descricao das construcdes e benfeitorias

ADM — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES
\ [ _J AV N |

Itens Caracteristicas

Composicéo Patio, Escritorios e Vestiarios.
Estrutura Mista

Fachada Pintura

Esquadrias Aluminio
Cobertura ali g
Circulagao Vertical s

Ar-condicionado

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial
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GALPOES — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

=
l

Itens Caracteristicas

Composigéo Galpao
Estrutura Mista
Fachada Pintura
Esquadrias Aluminio
Cobertura Metalica

Circulacao Vertical Elevador e Escadas

lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial

Capacidade de Piso (t/m?)
Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos

Paredes

Forros
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Quadro de éareas

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

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m2): 156.780,77 Planta
AREA CONSTRUIDA

Galpao 43.785,34

Mezanino e Laje Técnica 2.705,61

Refeitério 1.356,95

Vestiarios 1.259,44 ta
Portaria 525,00

Abrigo para lixo e gas 57,12

Utilidades/"Facilities" 601,94

AREA CONSTRUIDA TOTAL 50.291,40

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por um ag fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.
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Area Equivalente de Terreno

Para que seja possivel a comparacao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a 4rea economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 10% sobre as Areas de Preservacgido Permanente (APP), Reserva Legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de areas nédo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

CALCULO AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

AREA TOTAL (M?) PESO

{
AREA SEM RESTRIQOES 132.189,77 1 132.189,77
DEMAIS AREAS COM RESTRICAO 6.570,00 657,00
APP 18.021,00 0, 1.802,10
TOTAL 156.780, \ 134.648,87

O mesmo conceito sera aplicado aos elemento com@élculos de valor serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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Zoneamento

Segundo consulta junto a Prefeitura de Murici, 0 municipio ndo possui legislacdo de Plano Diretor. HA uma

definicao de area urbana, porém nao ha uma legislacéo definida para uso e ocupacéo do solo pré-estabelecida
pela prefeitura.

De acordo com a Secretaria de Gestéo e Planejamento de Murici, a propriedade encontra-se em perimetro de
RA 09 - Zonas Industriais, que € uma Regido Administrativa.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA URBANO

'y
- Jb:
= e ‘.Vﬁ-@' 7" ;:‘ 1; @
% \"" LY & ." =
> .1“" < ’ _‘ v
- - 4 "‘/ 4 -' 9
; . 1 i ',.:r ’ P f
/’ A a1 S 1
X - REGIBES ADMINISTRATIVAS

ol y

RA 01 - Bairmas Campo Grande e Cantro [ |RA 07 - Bairro Pedro Tendno Raposo

A _ | Ra 02 - Bairra Antigo Centro || 08 - gairras Glava Calheiros 1e 11
£ o i [ RA 03 - Bairro Cidade Alta | |rA09 - Zonas Industrials
» g B 1 r | RA 04 - Bairros Astolfo Lopes e Hermann Braga Lira
& é : |3 || 05 - Bairro Antetor Marinho de Mello | |RA 10 - Zana Urbana de Muricl

1 | |Ra 06 - Bairro Dom Valdir

Fonte: Prefeitura de Mu
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Avaliacao

Processo de Avaliacao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a 0 que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidad
mercado.

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

frutos e direitos

a tendéncia de formacéo

Método Involutivo

e cado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
de ni conbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condicdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializacdo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrédo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulacdo da hipétese, podem variar
significativamente para 0 momento de execu¢éo e comercializagdo do imdével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagao econdmica real do momento de execucao e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

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

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

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na época da
avaliagéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

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

prevista, considerando-se

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

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ividade
Saliente-se que a estimacao do valor dg das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada G yporttinidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e dos riscos do ne
mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizacéo
partir da qual sdo
dados de mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a
dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

Método da Quantificagdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgcamentos 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
construgdo quanto de orcamento sempre com a citacao das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagcdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econbmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisdo 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 ac
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

osi¢cao de uma amostra
ivel, semelhantes as

iliario, através de
e outros envolvidos no
aléncia, de acordo com as

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jun
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguint s de eq
“Normas”:

= Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a locais es

bairro e zoneamento;
= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliacao;
= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS rrer a semelhanga com o imovel objeto da
avaliacdo no que tange a situagdo, grau de a eit 0, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizacéo etc.
No tratamento de dados da amostra

ituacdo geo-socioeconémica, do mesmo

nt comparativos devem apresentar

ilizados, alternativamente e em funcé@o da qualidade e da
seguintes procedimentos:

, agosto/2019 a especificacdo de uma avaliacao esta relacionada, tanto com o
a a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagfes, quanto com o

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentagéo e preciséo.

A fundamentacao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatorio e a precisédo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliacéo.

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

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

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

afericéo do valor optamos pelo Método Evolutivo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcédo, basicamente

0\0
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 7.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2019, 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 € utilizado na composigcéo do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

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

ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo etC.
imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos ele omparativos, utilizamos os seguintes fatores:

Fatores aplicaveis a terrenos, construcfes e benteit@rias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negoci

Fator presumindo a negociagéo sobre Q
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construcgoes.

0,99 - 0,95 sticidade de negociagdo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢6es 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 Localizacdo

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

= Terrenos; e
= Construgoes.

O Fator Localizagdo depende da percepc¢éo 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 fundamentacao do calculo.

No caso de iméveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia € vista com

eneficio. Todavia, em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localizacdes comparavei

Outros fatores que podem afetar a percepc¢éo de valor de uma localidade:

= A posicdo em relacdo a um pedagio (que pode significar custos acionais maiores para o0 ocupante);
= A posi¢cdo em relagdo & mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupacéo do entorno.

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizacao
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.

o imével, como acesso por via asfaltada, via

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendi

NOTA (0 A100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

90-94

85 - 89 Reg.u.lar - Acefsso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso n&o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocéo e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locomoc&o e mobilidade

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

Em seguida, € atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a segquir:
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Nota de Acesso do Imbvel 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 relacéo ao avaliando.

Fatores aplicaveis apenas aterrenos
Fator Area

Fator que leva em consideragdo a variacao de preco unitario em funcéo da area, ond anto or a area,
maior o preco unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vic

O calculo se da através da seguinte férmula:

. 1/ oul
Area do Elemento Comparatt

Fator Area = _
Area do Avali 0

= Caso seja superior a 30%, é elevadag i ,125 (ou Ys).
Fator Topografia:

Utiliza-se os seguintes critérios:
= Se a diferenca da area da amostra for m 0 ala3 a area do avaliando, o resultado é entdo
elevado a poténcia de 0,25 (ou Y/4); e
a

Fator usado para adequar a topografia da e comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calcul

" NotadaTopografia do Imével Avaliando
" Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para aliando e para os comparativos sdo atribuidas de acordo com a tabela 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% al10%
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 de1,00m a 2,50m 1,11

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

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA | E).

Por sua vez, a declividade (D) é a relacao entre adista ntal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a férmula a seguir.

Sendo:
B
D dn 100
= —X
dl D) an
o
A
darr <

Nos casos izagao, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
resultar em econom escavagOes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao

ser detalhados e justificados.

Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias
Fator Padréo

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

O Fator padréo é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideracao (i) o padréo da amostra; (ii)
0 padréo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcdo sobre o valor total do ativo:
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(Cax FC) — (CA X FC)}

Fator Padrao =1+ W X { CaxFO)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

FC Fator padrao para o imoével (obtido por tabela fornecida pela Ibape)

CA Custo Unitario de Construcéo Avaliando
Ca Custo Unitario de Construcdo Amostra
CR8N Custo Residencial Padréo Normal para Edificio 8 pavi

W Peso do Custo da Constru¢do na Composicéo do

O Fator R8N é a referéncia do custo unitario SINDUS
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 Rdstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624

1.2.3 Casa Econdmico

1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino

1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo

1.2 Casa

1.3.1 Apartamento Econémico

1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleva

1.3.3.1 Apartamento

1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento

2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
Escritorio Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600

2. Comercial, Servig
e Industrial

2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000

2.2.1 Galpao Econdmico 0,518 0,609 0,700

alpso 2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268

2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 Galpéo 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 AvaliagGes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagéo

Para levar em consideracédo o estado de conservacdo dos imdveis comparativos em relacéo 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:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo construcdes e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacao
Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcédo novo e o seu val

valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obs
externa.

= Deterioracao fisica é o resultado da acdo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagdo so
afeta sua utilizacdo 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 depreciacgéo aplicada as construcdes e trabal va em consideracao a seguinte férmula:

Kdx (1—R)

v

Sendo:

Coeficiente re dente ao padrdo (TABELA 1) R

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

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

a Novo f .
Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a
c Regular h P P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

. Edificacdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

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

Idade aparente/vida

IDADE EM" " £57ADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA

UTIL f g h

0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963 0, 0,80 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 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0 0,791 0,645 0,458 0,240
7 963 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0 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) EM %
Comercial  Escritério Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpbes Econémico 60
Simples
Médio 80
Superior
Coberturas Simples 0
Médio
Superior
Fonte: Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias (NORMA | ).

QO
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Valor de Mercado para Locacao

A seguir apresentamos o resultado dos célculos para determinagéo do Valor de Mercado para Locagao:

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

EDIFICACAO Bresco Murici - Galp&o
Valor Unitario (R$/m2) 6,45
Area construida (m?): 50.294,40

Valor de Mercado para Locacédo (R$)
Valor de Mercado para Locacéo (R$) .

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontand@ os entos Utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacao do Valor de Mercado pav imovel em estudo:
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGCAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Avaliando

Fonte: Google EarthiPso, editade’por Cushman and Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada Log Macei6 localiza-se na
A Avenida Lourival Melo Mota, 492 - Maceid/AL, distante
aproximadamente 33 km do avaliando, 17.506,29m?
de area construida. O preco pedido para locacdo da
unidade é de R$ 23,00/m2 de area construida. O preco
ajustado é R$ 19,24/m?2 de &rea construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 apacidade
do piso de 6 T/m?.

A amostra se compara da se a2 com o
avaliando:

= ACESSO: Pior
DEPRECIAGAO: Melho

minada Emha Construtora e
aliza-se na Avenida Durval de Goes
- Macei6/AL, distante aproximadamente
do avaliando, possui 8.000,00 m2 de area
da. O preco pedido para locagéo da unidade é

15,73/m2 de &rea construida.
Esta amostra possui pé direito de 9 m.

®1 A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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A propriedade localiza-se na Avenida Francisco Afonso
de Mello, 480 - Maceid/AL, distante aproximadamente
36 km do avaliando, possui 1.950,00 m2 de &area
construida. O preco pedido para locagdo da unidade é
de R$ 12,82/m? de area construida. O preco ajustado é
' R$ 13,50/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 8 m.

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO;

= LOCALIZACAOYMelh
= PADRAO: P

e na Grupo Petrépolis Macei6
, distante aproximadamente 34
possui 4.300,00 m2 de area

Esta amostra possui pé direito de 8,50 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
¥/ avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

: A propriedade localiza-se na Rodovia BR-104 - Rio
| Largo/AL, distante aproximadamente 29 km do
avaliando, possui 12.000,00 m?2 de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 20,83/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 14,02/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12

1 A amostra se compara da seguinte fo co
. avaliando:

= ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO; or
= LOCALIZACAOY Mel

= PADRAO: P

0\0
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA TOTAL DE

PRECO PEDIDO PARA V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M2 DATA DA

ENDERECO TERRENO (m?) AREA CONSTRUIDA (m?) LOCACAO DE AREA CONSTRUIDA) INFORMACAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE

A BRESCO - Murici Rodovia BR-104, Murici/AL 156.780,77 50.291,40 - - - - - -
COMPARATIVOS

1 knoa?cg’i';ﬁé Avenida Lourival Melo Mota, 492 - 17.506,29 17.506,29 402.644,67 23,00 ‘ 7: "O(;rﬁgg?::ia' Sr. Kleber (1) 98815-8082
2 Sg‘g%ecsor,\':gnﬁzeS'/r,‘\ff",\'jlc;rcae‘?g/r:LA"e“ida Purval 8.000,00 8.000,00 100.000,00 12,50 7-fev Duarte Iméveis  José Danubio  (82) 98838-1692
3 Avenida Francisco Afonso de Mello, 480 - Maceio/AL 1.950,00 1.950,00 25.000,00 12,82 7-fev Corretor José Marques  (82) 98893-3746
4 Grupo Petrépolis Maceié Rua I, 294 - Maceio/AL 4.300,00 4.300,00 90.000,00 7-fev Grupo RA Iméveis Marcelo (82) 99992-2008
5 Rodovia BR-104, S/N - Rio Largo/AL 12.000,00 12.000,00 250.000400 20,83 7-fev Grupo RA Imoéveis Marcelo (82) 99992-2008

P VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PA AO (R$/M?) (R$/M?) FATOR ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 ‘ 00 - -
COMPARATIVOS
v
1,06 0,99 0,78 1,00
. 1,00 Pior Melhor Similar 19,24 19,24 0.84
2 0,80 100 l’.40 1’.39 15,73 15,73 1,57
Similar Pior Pior
1,06 1 0,82 1,22
3 0,80 Pior Melhor Pior 13,50 13,50 1,32
1,06 1, 0,78 1,22
4 0.75 Pior Pio Melhor Pior 19,77 19,77 1,26
1,00 9 0,82 1,08
5 0.75 Similar Melhor Pior 14,02 14,02 0,90
Média 16,45 16,45
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Bresco Murici - Galpao

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 18,02

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 21,39 Limite Superior 18,45
Limite Inferior (-30%) 11,52 Limite Inferior 14,45
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Nimero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confiang 20%

Amplitude do Intervalo de Confianca

Desvio Padrao

Distri. "t" Student 1,53

5

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 16,45

0,18

16,45

827.411,15
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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 comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado néo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a néo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
0s custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias € aplicada uma de
consideracdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado de cons ao. Este, método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeitari
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacéo de

Determinacéo do valor de terreno — Método C ativo'Rireto de Dados de

Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofert na regido foram utilizados fatores de
homogeneizagéo para ajusta-los as caracteristicas dg imovel i ara a homogeneizacao dos valores

A seguir, apresentamos o memorial de célculo
terreno de acordo com o Método Comparati

270,49

Area equivalente 134.648,87
Valor de Mercado para Venda (R 36.421.602,68
Valor de Mercado para 36.422.000,00
Unitario Médio - Area 232,31
Area Total(m?) 156.780,77

Valor de M 36.421.602,68

A seguir apresenta a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a determinacéo do Valor de Mercado para Compra do terreno do imével em anélise:

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO . | 16
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-104,
Murici/AL, distante aproximadamente 2 km do
avaliando, possui 5.100,00 m? de area total.

M O preco pedido de venda da propriedade é de
| R$294,12/m2. O prego ajustado é R$ 195,50/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Piof

=  TOPOGRAFIA: Similar

Amostra N° 2

A propriedade localiza*se, na Rodovia BR-104, Rio
Largo/AlL, distapteaproximadamente 25 km do
N avaliandQ, possui 29.894,00 m? de area total. A area
construida é.de 882400 mz2,

Oprecopedido de venda da propriedade é de
| RS 240,99/%. O preco ajustado € R$ 246,49/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avdliando:

=  ACESSQO: Similar

=  AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO . | 18
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-104, Rio
Largo/AL, distante aproximadamente 23 km do
avaliando, possui 7.500,00 m2 de area total e 50,00
m2 de area construida.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 304,59/m2. O preco ajustado € R$ 267,31/m2.

A amostra se compara da seguinte fafma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Piar
=  TOPOGRAFIA:*Similar

Amostra N2 4

A propriedade |@€aliza-se 'na Rodovia BR-104, Rio
Largo/AlS, distante @aproximadamente 23 km do
avaliando,poessui 50.:000,00 m2 de area total.

O<preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 300,00/m2. O preco ajustado é R$ 320,05/m2.

A am@stra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

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

Afonso Collor de Mello, Rio Largo/AL, distante
aproximadamente 25 km do avaliando, possui
21.400,00 m2 de area total.

A amostra se compara da seguinte fafma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Piar
=  TOPOGRAFIA:*Pior

Amostra N6

< A propriedade locdliza;se na Rua da Paz, Maceio/AL,

distante {@aproximadamente 35 km do avaliando,
possui 3.255,00 m2de area total. A area construida é
@de 470,00 m?

A0 preco pedido de venda da propriedade é de
SR$ 468,83/m2. O preco ajustado é R$ 259,46/mz2.

A Aamostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

»= LOCALIZACAO: Similar
TOPOGRAFIA: Similar
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREATOTALDE ~ AREATOTAL  DEMAIS AREAS COM
TERRENO (m?)  DE APP (m?) RESTRIGAO (m?)

AREA CONSTRUIDA TIPO DE PRECO VALOR DA CONSTRUGAO - UNITARIO POR AREA DATA DA

LOGRADOURO TIPO DE IMOVEL (m?) NEGOCIAGAO  PEDIDO (R$) DEPRECIADO (R$) TOTAL (R$/m?) INFORMAGAO

AREA EQUIVALENTE (m?) INFORMANTE ~ CONTATO TELEFONE
Imével Urbano,

A BRESCO - Murici Rodovia BR-104, Murici/AL Logistico, Galpdo

156.780,77 18.021,00 6.570,00 134.648,87 50.291,40

COMPARATIVOS

Imével Urbano,

1 Rodovia BR-104, Murici/AL 5.100,00 0,00 0,00 5.100,00 0,00 Oferta 1.500.000,00 204,12 7-fev Mauricio Mauricio (82) 9985-1349
Industrial, Terreno
Im6vel Urbarno, Marcio Raposo )
2 Rodovia BR-104, Rio Largo/AL st Toreno 29.804,00 0,00 0,00 29.804,00 882,00 Oferta 8.000.000,00 7-fev e Veridiana  (82) 98888-8443
Im6vel Urbano, -
3 Rodovia BR-104, Rio Largo/AL st Toreno 7.500,00 0,00 0,00 7.500,00 50,00 Oferta 7-fev Corretora Ticiana  Ticiana (82) 98899-3564
Imével Urbano, . .
4 Rodovia BR-104, Rio Largo/AL 50.000,00 0,00 0,00 50.000,00 0,00 Oferta 300,00 7-fev Grupo R A Imoveis  Marcelo Lira  (82) 99992-2008
Industrial, Terreno
) Mello, Ri )
5 Avenida Pres. Fernando Afonso Collor de Mello, Rio Imével Urbario, 21.400,00 0,00 0,00 21.400,00 0,00 Oferta 373,83 7-fev Grupo RA Iméveis  Ricardo (82) 98896-2440
Largo/AL Industrial, Terreno
6  Ruada Paz, Macei6/AL Im6vel Urbano, 3.255,00 0,00 0,00 3.255,00 470,00 468,83 7fev Remax Al Mare Vitor (82) 99844-8890
Industrial, Terreno

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRA (R$/m?) (R$/M?)

FATOR ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1 0,80 100 1’.17 y 195,50 195,50 0,83
Similar Pior ailar
2 0,80 100 1,40 ’.5 246,49 246,49 1,28
Similar Pior
3 080 1,00 1,00 267,31 267,31 1,10
Similar Similar
4 0,80 100 1’.05 320,05 320,05 1,33
Similar Pior
5 080 1,00 1,05 334,16 334,16 1,12
Similar Pior
6 0,80 1’.06 100 100 259,46 259,46 0,69
Pior Similar Similar
Média 270,49 270,49
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WAKEFIELD AVALIAGAO
TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ (M2)) 330,39
HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 351,64 Limite Superior 301,03
Limite Inferior (-30%) 189,35 Limite Inferior 239,96
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%
NUmero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 23%
Desvio Padrao 50,68
Distri. "t" Student 1,48
to 6
0,19
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 270,49 270,49

36.421.602,68

Cushman & Wakefield
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Determinacéo do valor de construcao

O célculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construcéo por metro quadrado
como novo para a construgdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instala¢des, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

O custo Unitario de Construgao € calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Resid
Normal, conforme detalhado anteriormente.

0s e padréo

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da proprie
depreciacdo sobre o custo unitario de construcdo. A explicaca
apresentada no item anterior.

foi aplicado um fator de
itério de depreciacdo foi

Fator de Comercializagcao

valor de mercado do imdvel equivalente a
uir liquidez ao imdvel, tendo em vista o

Adotamos o fator de comercializacéo de 0,75 a fimd
sua reproducdo com um desconto de 25% desse

aproveitamento do terreno, sua adequacao ao le mercadologicas.
A seguir, apresentamos o0 memorial de c3 a minac¢éao do valor do imével, de acordo com o Método
Evolutivo:
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ORMAGA(

TERRENO

VALOR DE VEN

ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

AVALIACAO

ENDERECO

AREA DE TERRENO (m?)

UNITARIO MEDIO (R$/m?)

VALOR TOTAL (R$)

BRESCO - Murici Rodovia BR-104, Murici/AL 156.780,77 36.421.602,68
CONSTRUGOES

% i % R8N BASE/ CUSTO UNITARIO x CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N SETEMBRO (R$/m?) IDADE (ANOS) DEPRECIACAO  CUSTO NOVO (R$) (R$)
Galpao 43.785,34 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.754,93 2.400,74 2,00 1,00 0,99 105.117.402,80 104.039.949,42
Mezanino e Laje Técnica 2.705,61 1.2.3 Casa EcondmicoL.INF. 0,92 1.754,93 1.612,78 1,00 0,99 4.363.555,51 4.312.261,47
Refeitério 1.356,95 1.2.3 Casa EconomicoL.INF. 0,92 1.754,93 1.612,78 1,00 0,99 2.188.462,73 2.162.737,13
Vestirios 1.259,44 1.2.3 Casa EcondmicoL.INF. 0,92 1.754,93 1.612,78 1,00 0,99 2.031.200,49 2.007.323,52
Portaria 525,00 1.2.3 Casa EcondmicoL.INF. 0,92 1.754,93 1.612,78 1,00 0,99 846.709,85 836.756,69
Abrigo para lixo e gas 57,12 2.2.1 Galp&o EcondmicoL.INF. 0,52 1.754,93 909,05 1,00 0,99 51.925,15 51.209,74
Utilidades/"Facilities" 601,94 2.2.1 Galpao Econdmicol.SUP. 0,70 1.754,93 1.228,45 60,00 1,00 0,99 739.453,79 729.265,76
VALOR DAS CONSTRUGOES 50.291,40 115.338.710,32 114.139.500,00
BENFEITORIAS
DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA  AREA/QUANTIDADE CONSERV. VliﬁOU;—)IL % OBRA DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) CUsTO D(ER:;\,ECIADO
Base reservatdrio mé 821,86 a 30,00 1,00 0,98 657.488,00 646.164,60
Piso Intertravado m2 21.735,6. a 30,00 1,00 0,98 3.904.584,80 3.837.339,17
Piso concreto m2 9.315,26 1,00 a 30,00 1,00 0,98 3.920.700,20 3.853.177,03
VALOR DAS BENFEITORIAS 8.482.773,00 8.336.680,80

Em resumo, conforme pode ser obs
R$ 119.173.000,00 (Cento e Dezenove

Cushman & Wakefield

ilhde

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$)

158.897.783,48

FATOR COMERCIALIZAGAO

0,75

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

119.173.000,00

VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO

2.370,00

VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO

nto’e Setenta e Trés Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliacédo foi 0 Método da Capitalizacdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploracao do
empreendimento. As projecfes 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 util do empreendimento. Esteyfluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente tnico no final do periodo de p ao explicita.

O modelo de andlise considera a apuracéo dos resultados do empreendim antes 0s. Para a
determinacao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de o de projecéo
de 15 anos.

Galpéo Logistico

nos operacionais, com os fluxos
de caixa comecando em Fevereiro de 2024 e distribuicdo m indo o desempenho provavel do
empreendimento. Nés assumimos que esse prazo de j iente e realista para a projecao de fluxo
de caixa desse tipo de imével considerando seu atual e sua posterior insercao a condicdes
de mercado. Embora esse tipo de ativo tenha uma vi a analise de investimento torna-se mais
significativa se limitada a um periodo considera en ue a vida util econdmica real, porém longo
o suficiente para considerar renovacdes contratualsjinve 0s e ciclos econdmicos.

Drre ste tipo de investimento variam durante o periodo
ocOes das receitas liquidas operacionais futuras foram
da regido e especificamente do entorno do imével.

ocacdao dos galpdes foi calculado com base no Método Comparativo Direto de
para locacao de galpéo, no qual utilizamos amostras de valores de galpdes;

licamos a taxa de inflagéo - IPCA;
= Consideramos que os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovacao de 75%;

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

= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em levantamento de
dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e
julgamentos em relacéo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacao,
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 14 anos foi descontado para formar o valor
presente do imovel 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 econdémicos do pais;

» Ambiente Interno: Engloba as condi¢bes da operacdo 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 imovel, que contriQli para o risco geral a
ser aplicado no calculo do Valor Presente Liquido (VPL).

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

se a sua situacao
, sua localizacéo, receita

Abaixo demonstramos a composicdo da Taxa de Desconto u

FORMACAO DA TAXA DE DESCONTO

COMPONENTES A(a.a.)

Taxa Livre de Risco*

Spread de Risco do Empreendimento

Taxa de Desconto
Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRE

8,50%
CIPAL 150535) — POSICAO EM 31/01/2024

O “Spread de Risco do
industriais e logisticos. Naie
concorréncia de mercado,
desempenho operacional.

pitalizacéo de 8,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 15° ano do periodo de andlise. O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacao

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

Inflagao IPCA: Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 6 em diante
3,78% 3,78% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
Fonte: "Sistema de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil - BACEN, data-base de 31/01/2024.
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Despesas

Para a andlise do empreendimento em questéo, foram consideradas as seguintes despesas:

= FRA —fundo de reposicéo de ativo; e
= Comisséo de locagéo.

Q
N
O
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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 operacao dos ativos &
de R$ 10.398.456,00 de R$ 17.207.371,00 para o 15° ano (ano da capitalizagédo). O resultado do 13° e 14°
anos refletem o vencimento do atual contrato de locacéo do imoével e sua posterior insercédo a condicdes de
mercado estimadas, considerando 75% de chance de renovacao.

NET OPERATING INCOME
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Cash Flow As Of

Bresco - Murici (Amounts in BRL)

For the Years Ending
Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
CPI Increases
Total Rental Revenue
Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses
FRA
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs
Leasing Commissions
Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

Cushman & Wakefield

CUSHMAN &
WAKEFIELD

AVALIACAO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast \ Fow 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 Year 13 Year 14 Year 15
jan-2025 jan-2026 jan-2027 jan-2028 jan-2029 jan-2030 jan-2031 jan-2032 jan-2033 jan-2034 jan=2035. jan-2036 jan-2037 jan-2038  jan-2039 Total
10.437.073  10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073  10.437.073 11.081.646  16.835.585 16.835.585 169.997.693
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.822.952  -1.402.965 0 -3.225.917
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -701.483 0 -701.483
10.437.073  10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073  10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 10.437.073 " 10.437.073 10.437.073 9.258.694  14.731.137 16.835.585 166.070.293
65.754 458.547 844.101 1.238.943 1.647.603 2.070.567 2.508.334 2.961.423 3.430.371 3.915.731 4.418.079 4.938.010 4.805.766 0 540.142 33.843.371
10.502.827 10.895.620 11.281.175 11.676.016 12.084.676 12.507.640 12.945.407 13.398.496 13.867.444  14.352.804 14.855.153 15.375.083 14.064.459  14.731.137 17.375.727 199.913.663
10.502.827 10.895.620 11.281.175 11.676.016 12.084.676 12.507.640 12.945.407 13.398.496/ 13.867.444 14.352.804 14.855.153 15.375.083 14.064.459  14.731.137 17.375.727 199.913.663
10.502.827 10.895.620 11.281.175 11.676.016 12.084.676 12.507.640 <12.945.407 ' 13.398.496 13.867.444 14.352.804 14.855.153 15.375.083 14.064.459  14.731.137 17.375.727 199.913.663
10.502.827 10.895.620 11.281.175 11.676.016 12.084.676 12.507.640  12.945.407, 13.398.496 13.867.444 14.352.804 14.855.153 15.375.083 14.064.459 14.731.137 17.375.727 199.913.663
104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 110.816 168.356 168.356  1.699.977
104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 104.371 110.816 168.356 168.356  1.699.977
10.398.456  10.791.250 11.176.804 11.571.645 11.980.305 12.403.269 12.841.036 13.294.126 13.763.073 14.248.434 14.750.782 15.270.712 13.953.643  14.562.781 17.207.371 198.213.686
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350.741 0 350.741
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350.741 0 350.741
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350.741 0 350.741
10.398.456  10.791.250 11.176.804 11.571.645 " 11.980.305 12.403.269 12.841.036 13.294.126 13.763.073 14.248.434 14.750.782 15.270.712 13.953.643  14.212.040 17.207.371 197.862.945
10.398.456 10:791.250 11.176.804 11.571.645 11.980.305 12.403.269 12.841.036 13.294.126 13.763.073 14.248.434 14.750.782 15.270.712 13.953.643  14.212.040 17.207.371 197.862.945
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Property resale @ 8,75% p.a.

191.739.277
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% 3,50% 3,50% 3,50%
Present Value 9.260.968  8.559.468  7.915.432  7.317.017  6.763.770  6.252.290  5.779.429  5.342.280  4.938.150.. 4.564.550 .178 99.905  3.181.738  41.929.851
NPV 119.924.026

A
0\®\
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Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultados

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: fev-24
Data Final do Fluxo: jan-38
Periodo do Fluxo: 14 anos
Crescimento Real nas Receitas e Despesas: Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 6 em diante
- 0,74% 0,77% 0,77% 0,77% 0,77%
Inflag&o IPCA: Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano Ano 6 em diante
3,78% 3,78% 3,50% 3,50% 3,50%

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato: Natura
Tipo do contrato Atipico
Area Locéavel Total (m2)
Aluguel Vigente

Data de inicio:

Data de término:

Area Locével Total (m?)

PREMISSAS DE RENOVA(;AO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéo:

75,00%

Aluguel da Renovacao: R$ 16,45 R$/mz/més
Prazo do novo contrato: 5 anos
Meses Vagos: 9 meses
Caréncia: 2 meses

Comisséo de Locagdo na Reno 1 més de locagéo

DESPESAS
IPTU:
FRA - Fundo de Re

Isento p/ ano

1,00% % Receita Base de Locacdo Programada

8,50% ao ano

0,66% ao més

Método de Desconto: Anual
Taxa de Capitalizagao 8,75% ao ano
0,64% ao més
Ano de Capitalizacao 2038
Comisséao de venda na perpetuidade: 2,50%
VPL - Valor Presente Liquido: 119.924.026 R$
VPL/AREA: 2.385 VPL/ Area Construida

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (30%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do “Sistema
de Expectativas de Mercado” do Banco Central do Brasil (BACEN), data-base de 31/01/2024.

Q
N
O
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AVALIACAO

“l. CUSHMAN &
lliiN WAKEFIELD

Conclusao de Valores

Para determinacédo do Valor de mercado para Compra, adotamos o valor obtido no Método da Capitalizacao
da Renda por Fluxo de Caixa Descontado e Método Evolutivo, dado que este representa melhor a situacéo
atual do ativo, assim como a potencial forma de andlise de um investidor interessado na aquisi¢éo do ativo:

CONCLUSAO DE VALORES
PROPRIEDADE: BRESCO MURICI Rodovia BR-104 — Murici/AL

VALOR UNITARIO

METODOLOGIA VALORIJIOTAL (R$

(R$/m?)
Ca_pltallzagao da Renda por Fluxo de 2.384,58
Caixa Descontado
Evolutivo 2.369,65
Valor de Mercado para Compra 2.384,58
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido no qual o imével esta inserido, em suas caracteristicas,
especificacdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o0s seguintes valores para o imovel,
na data de 31 de Janeiro de 2024:

BRESCO - Murici - Rodovia BR-104, Murici

VALOR DE MERCADO PARA RA

R$ 119.924.000,00
(Cento e Dezenove MilhGes, Novecentos e Vinte e Qual il Reais )
Valor Unitario R 84,
oM wa AC
. e RAC
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Especificacdo da Avaliacéo

A especificac@o de uma avaliacé@o esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como
com o mercado e as informagfes 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
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos 05 (cinco) classificacdes:

= Uma para o calculo do valor de através do “Método Evolutivo”;
= Uma para o calculo do valor das construgdes através do “Método d

= Duas outras para o “Método Comparativo Direto de Dados de
outra para venda de terreno; e

= Uma para o “Método da Capitalizagdo da Renda por Flux Caixa

0\0
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Método Evolutivo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGCAO RESULTADO

PONTOS

Grau Il de fundamentacéo no Método parativo

1 Estimativa do valor do terreno .
ou no Involutivo

Grau Il de fundamentacéo n

2 Estimativa dos custos de reedicao e

guantificagdo do custg
3 Fator comercializagao Justificado 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO
METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2 2011

GRAUS 1] |
Pontos Minimos 8 3
P le2comgraullleo3no . o
Itens obrigatérios o imo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRAD GRAU I
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Método da Quantificacédo de Custo

Para o “Método da Quantificagédo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacao, 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 FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

RESULTADO PONTOS

Pela utilizacao de custo u

1 Estimativa do custo direto ) . 2
projeto semelhante ao proje
2 BDI Justificado 2
0s técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica e, vida util e estado de 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE
UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
o demais no minimo . -
Itens obrigatérios I 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTA UDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno - Venda

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU
[II” quanto a fundamentacao e “GRAU IlII” quanto a precisdo, conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esta diretamente relacionado com as informag6es que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagBes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORI
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Caracterizagdo do imével avaliando Completa quant p tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

presentacéo
acteristic,

formagdes relativas a todas as

Identificagdo dos dados de mercado )
s dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para onjunto de fa a 2,00 2

SOMATORIA

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado,
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

8
0 admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES
GRAUS | 1 I I

Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios . .
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

L o todos no minimo grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

o GRAU
DESCRICAO i m |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 22,58%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU 1l
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Comparativo de Galpao - Locacao

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

DESCRIGAO RESULTADO

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizad

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Identificacéo dos dados de mercado
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
SOMATORIA
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o interv: miss

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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 1] Il |

Pontos Minimos

I, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatdrios - o
no minimo no Grau I minimo no Grau |

todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAMEN AO, DO ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAC NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO
11 I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 24,28%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO . |
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Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo 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 fundamentagao para identificagéo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta
diretamente relacionado com as informagfes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagBes e/ou de seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO

Simplificada, co

7.51.1 Analise operacional do empreendimento operacionais

7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 2
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 2
7.5.1.4 Taxa de Desconto ificada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo eter tico 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
7.5.15.2 Cenérios fundamentados inimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade Grau minimo néo atingido -
7.5.15.4 Anélise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimenta gperacéo

A\ N

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VA

Graus ] |

Pontos minimos del13az2l de7ail2
Restri¢coes n,s ?m grau§ inferiores, admitindo- maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
Romaximo um item no Grau |
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 Avaliacdo 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 Negdcios Imobiliarios LTDA. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria.

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

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

= Asinformacdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesm
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser cogfiévei
do empreendimento podem ter fornecido algu
CUSHMAN & WAKEFIELD n&o podem ser r
informacdes, incluindo a exatiddo das estimativa
fatuais. Qualquer usuario autorizado do L
WAKEFIELD eventuais imprecisées ou erros

acbes. Tanto o avaliador como a
la exatiddo ou completude dessas
ensoes, esbocos, exposicdes e assuntos
levar ao conhecimento da CUSHMAN &
a existir no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas’a foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra 3 nto, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliad

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

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

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

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

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

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

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nao representam um namero 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;

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO . |
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizacéo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacdo ou divulgacéo deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagao 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 propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacéo,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informacao a fonte deverd sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

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

= O Laudo assume (a) a posse responsével e gestdo competente do Im

r tribunal ou processo

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

e outras autorlzagoes 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 informacdes
WAKEFIELD recomenda um aconselhame
direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receltas e despes

sume nenhuma responsabilidade pela
rnemdas por terceiros. A CUSHMAN &

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

e da contaminac¢éo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;
Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que

o valor da de. Os Avaliadores ndo sao 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 disposicao em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo € suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecdo do imdvel. A
drenagem parece ser adequada,;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicéo adversa existe;

= 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;
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= Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecéanicos. Os avaliadores ndo estédo 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 aprovacdo prévia da CUSHMAN & WAKEFIELD, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisao de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A CUSHMAN & WAKEFIELD ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas
as condi¢cbes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢gBes limitantes incorporados neste
Laudo;
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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 séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinibes e conclusfGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises 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 analises, opinides, resultados e este laudo foram d
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracdo para execucdo deste Laudo ndo de
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessid
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali .

Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield, Brasil

Tamires Gongalves \ Danielly Melo

Tamires Gongalves (29 de fevereiro de 2024 19:29 GMT-3) Danielly Melo (29 8fevereiro de 2024 19:22 GMT-3)

Tamires Gongalves Danielly Melo

Consultora Plena - Industrial e Agronego Coordenadora - Industrial e Agronegécios

> v

Rogérﬁ A. Cerreti (1 de marco de 2024 13:34 GMT-3)
Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wak Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao Recebida

Anexo B: Definicdes Técnicas
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Anexo A: Documentacao Recebida

MATRICULA NP 3.734 (12 pagina)
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MATRICULA N° 3.767 (12 pagina)

. &b i ."‘I“ <;J \-'_:\
g .v‘.Au:ﬁ ‘J"; ‘;I;;'.i- i I'\;‘.‘:; o .B\
2 & Jn‘“!'l,;:',:,’n ::: : At g o
:v; J‘ ) ¥ "\.::.-m“"mfﬁ"' A B 7
':.,,-: ,a..{" ‘ 33"..'» \,.- ',/
A J2=— . | REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL &4 7
i R .wc.m@o 1° OFICIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
PR T Bel. EPITACIO LINS DE MOURA NETO
- Oficial
.'
| LIVRO N° 2.K REGISTRO GERAL FLS 71
' MATRICULA N° 3,767 DATA: 06 de agosto de 20
|

Z

[ OVEL:- A situado neste municipi
Estado de Alagoas: com 56754.20 m*; metros quudrados, Perimetro

1594.81 metros. LIMITES E CONFRONTACOES conf
descritivo o seguir transcrito: MEMORIAL DESCRITIVQ. PR

Area expansio Empresa PROPRIETARIO: Governo o

Y MUNICIPIO:  Murici AREA: 5675420 m* PERI
{ DESCRICAOInicia-se se no marco denominade ‘pon

Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM - SIRGAS20
Plano Retangulares Relativas, Sistema UTM: E=
m ; Dai sceue com o azimute de 132°27'54" ¢
‘ponto 2' (E=177956.964 m ¢ N«8969687.688 azimute de

150°18'02" ¢ a distincia de 132.26 m até 3 (E=178022.4%) m ¢ |
N=8969572.805 m); Dai segue com o agim e a distdncia de 439.56
- m até o marco ‘ponto 4' (E=177857482 ), Daf segue com o

o 'ponto 5* (E=177800.506

azimute de 317°23'54" e a distincié )
43°07'40" e n disténcia de

m ¢ N=8969227.052 m), Dai segue
154.33 m até 0 marco ‘ponto &' (E=1779
com o azimute de  21°37'49" ¢ a disti
' (E=177959.715 m e Nz8969475.116 m);
) arco ‘ponto 8° (E=177727.155 m ¢ N=8969688 822 m);
1" e a distdncia de 17.34 m até o marco 'ponto
)i Dai segue com o azimute de 42°42'43" ¢
nto 1" (E=177832.091 m ¢ N=8969801.972
do assim o perimetro do pollgone acima descrito com
{5 hnMuceid, 18 de MARCO de 2020. {a) Lucas
m Agropeculiia/CFTA - 1239384548-8., IMOVEL
orme requerimento datado de 20 de julho de 2020,
de Estade Dr. Aderval Vanderlei Tendrio Filho, I
guintes documentos: planta da érea, memorial descritivo. ART e
alverd de ramento. REGISTRO ANTERIOR: Livro n® 2-K, n®, 01-3.741,
ds 543, em data de 25 de junho de 2020._PROPRIETARIO;- ESTADO DE |
ALAGOAS, pessoa  juridica de direto pablico  interno, | J n*

12.200.176/0001-76. Dou £ Murici, 06 de agosto de 2020, O Oficial- ~ |
REGISTRO N° 01-3.767 - _COMPRA_E VENDA - Nos termos da Escritora

Piblica de Compra ¢ Venda, datada de 28 de setembro do ano de 2020, faviada nas
notas du pelo |* Tabelitio Pablico desta Comarca de Matriz de Camaragibe, Estado |

de Alagoas, Bacharel Vitor de Lima Sarmento, no Livio de Notas N* 46°, as fls. 185-
186y, v imovel constante da matricula supra, foi ADQUIRIDO por NATURA |

| disthncia de 315,84
| Dai segue com 0 azim
- |9 (E=177739.172m e
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PLANTA DE IMPLANTACAO
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“RENT ROLL”
Més Base Aluguel Base Descontos
a 994 . o o . Aluguel Mensal
Imével Inquilino Aniversario (Jan/24) / Caréncia
A s . L. Atual (Jan/23)
(Competéncia) (Competéncia) Acréscimos
Natura Murici| Natura | 12 | RS 869.756,09 | 0 | o RS 869.756,09 |
Area Locada ou Data de . iIndice de Tipo de
A e Vencimento i
Area Vaga Inicio Reajuste Contrato
50.291, 37 21/12/2021 20/12/2036 IPCA Atipico

A
0\0\
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigoes:

Avaliacao 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
utilizacBes econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.” (NBR 14653-1:2001);

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

Valor de mercado: Entende-se como °

‘valor de mercado livre” a quantia mai ovavel pela qual se

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

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir rec 0 de comercializagdo ou
comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p industrial ou rural.” (NBR

14653-1:2001);

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

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregcos observad diante a aplicagdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativo i entre os atributos dos dados de mercado
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001

Valor de mercado “as is”: Valor de _merca para uma propriedade em seu estado de
conservacdo, uso e zoneamento avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-482Q

m i | destinado a exploragdo do comércio ou

alienacao, d

avaliador que
Estudg, de viabilidade nico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econo mpreendimento, com a utilizacdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de se ilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacéo”. (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
destinatério do laudo de avaliacdo em contrato firmado com o contratante;

Imovel paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliacdo. (NBR14653-4:2002); e

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