CUSHMAN &
|II|”I|

WAKEFIELD

Laudo Desktop de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: BRESCO LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA.

FINALIDADE: Esta avaliagéo foi contratada para fins de aquisicao

de ativos para Fundo Imobiliario

PROPRIEDADE: Condominio Empresarial e Logisti¢o (CELOG),
localizado na Via de Acesso Il - BR-324, 178, Quadra2ylLote 52 -
Simoes Filho/BA

DATA: 01 de setembro de 2025




Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br
S&o Paulo, 01 de setembro de 2025.

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

Rua Hungria, 620 - 4° andar, conj. 42

01455-000 — Sao Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliagao do Condominio Empresarial e Logistico (CELOG), galpao situado na Via de
Acesso Il - BR-324, 178, Quadra 2, Lote 52, Simodes Filho - BA.

Prezado Senhor,

com corretores e profissionais especializados no merc como nas metodologias previstas na
a i mas Técnicas (ABNT).

ginas. A publicagédo ou divulgacdo deste
Laudo Desktop de Avaliagdo Imobiliaria ndo s utorizagado formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e no caso_de sdo, devera ser feita em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipotese : ublicagao parcial. Ainda na reprodugao de qualquer
informacao, a fonte devera ser sempr lidades civeis e criminais impostas pela violagao de
direitos autorais.

De acordo com o que foi solicitado, com as “F sas e Disclaimers” descritas no Laudo Desktop de Avaliagao
Imobiliaria, com as tendé de mercado na'regido na qual o imével esta inserido, em suas caracteristicas,
especificacdes técnicas e n do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imével,

na data de 22 de aggsto de 2 ,'




BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
RESPONSABILIDADE LIMITADA S30 Paulo. SP 04571-100
At.: Sr Felipe Lyrio. Fone: +55 11 5501 5464

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

CONCLUSAO DE VALORES!

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para  R$ 96.504.000,00 2

Venda (Noventa e Seis Milhdes, Quinhentos e Quatro Mil Reais) R$/m? 3.635,74
Valor para Liquidagao R$ 70.705.000,00 2

Forcada (Setenta Milhdes, Setecentos e Cinco Mil Reais) R$/m? 2.663,78

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste L

Esta carta nao possui validade como opiniao de valor se separada do Laudo
que contém os textos, fotos, anexos e conclusées que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢ao .Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente, \
Tefersor Luz \Qﬂaﬁfe%’f} Melo

Jefer€on Luz (30 de setembro de 2025 16:16:59 ADT) Danielly Melo (30 92 setembro de 2025 16:13:47 ADT)

Luiz F. A. da Silva Danielly Melo
Consultor Junior - Industrial e Agroneg Coordenadora - Industrial e Agronegdécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

rma digital por

Wil e Sid T %.2 :
-03'0

> G

Rogerfo Cerreti (30 de setembro de 2025 16:21:16 ADT)
Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, logistico, galpdo, multiusuario
Endereco: Via de Acesso Il - BR-324, 178 - Quadra 2, Lote 52, Simdes Filho/BA
Data da avaliagao: 22 de agosto de 2025
Data da inspecéo: 14 de agosto de 2025
Objetivo: O presente Laudo Completo de Avalia.géf) Imobiliari
o Valor de Mercado para Venda do imével supraci
Finalidade: O trabalho de avaliagdo foi contratado paradins de

Fundo de Investimento Imobiliario.

Metodologias: Método Comparativo de Dados de

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato: AP-25-66032-900564 \
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA | llI
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DESCRIGAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Testada: 84 m para a Via Urbana e 150 m para a Via de
’ Acesso Il — (conforme Google Earth)

Topografia da area util: Muito boa - sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 69.669,57 m? (conforme material fornecido pelo
rea: -
cliente)
D s Terreno plano, com boa localizagdo e facil
escricao:
acesso.
Blocos, Edificagdes e Benfeitorias
Unidade 01: Area Construida Total: 10.855,14 m? (confo
Estado de Conservagao: Regular - C
Idade Aparente: 16 anos

Vida Remanescente: Entre 54
Unidade 02: Area Construida Total: 13.156
Estado de Conservacgao: Entr VO € regu

nos

Idade Aparente:
Vida Remanescente:
Unidade C: Area Construida Total:
Estado de Conse
Idade Aparente:

OBS.: Areas de acordo com informacé
técnicos.

Acessibilidade:

Vizinhanga:

il acesso a Salvador, Camacari e Feira de Santana, bem como ao Aeroporto
M pela BR-324.

Transporte: 20 dispde de transporte publico.
Melhoramentos Publices: Infraestrutura basica disponivel
DOCUMENTAg,,' O

Registros: Matriculas 6388, 9909, 9910, 9911 e 11526
QOutros: Planta, Rent Roll

ZONEAMENTO

Zona: ZEI 4 - Ipitanga

Uso: Industrial e logistico

Taxa de Ocupacgao: 0,50

Coeficiente de aproveitamento

L. 1,00 vez a area de terreno
maximo:

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

O imovel avaliando esta localizado no distrito CIA Sul em Simdes Filho/BA, na BA — 324, a principal via de ligagao
de Salvador com o interior do estado, via Feira de Santana. Trata-se se um distrito ha muito desenvolvido, que vive
um aumento de atratividade devido a demanda por iméveis de logistica.

A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda na regido e em outros municipios como Simdes Filho e em
Salvador e média oferta de galpdes para locagéo, situados em Lauro de Freitas e Camacari.

tam valores ofertados
iferencas de valores

De acordo com as pesquisas realizadas na regiéo, os terrenos disponiveis para venda apres
entre R$ 181,48/m? e R$ 320,00/m?, com areas variando entre 6.393,00 m? e 40.000,00 m>2.

No mercado de locacéo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porémfha egido préoxima
ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 21,25/ 2 m?2 com areas variando
entre 1.600,00 m? e 29.213,72 m2. As diferencas de valores se daofprincipalmente \por caracteristicas como
localizagao, padréo construtivo, depreciagéo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E Localizado em uma
OPORTUNIDADES de galpdes;

Qualidade dos gal

o do CIA Sul, com boa concentragéo

. erna e em terrenos vizinhos.
PONTOS FRACOS E " i i ma localizagdo em fase de consolidagéo e sofre
AMEACAS istritos como Camagari, Lauro de Freitas e Salvador.

CONCLUSAO DE VALORES

Valor de Mercado para Ve Noventa e Seis Milhdes, Quinhentos e Quatro Mil R$/m? 3.635,74

Valor para Liquida orga R$/m? 2.663,78

(Setenta Milhdes, Setecentos e Cinco Mil Reais)

JL M wa R
L DM WG RAC
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Eascana Aratu

@Jrﬂansp‘prtes /4

g

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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CELOG - PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

SAIDA 5

SAIDA|

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA | VII
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CELOG — AREA EXTERNA

~,

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA | VIII
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CELOG - APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield ) )
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA | IX
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CELOG - GALPAO
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Fonte: Cushman & Wakefield “

CELOG - AREA DE APOI

\‘

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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CELOG - AREA DE APOIO

Fonte: Cushman & Wakefield
CELOG - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagao € o empreendimento logistico localizado na Via de Acesso Il - BR-324, 178, Quadra
2, Lote 52, Simdes Filho - BA, denominado Condominio Empresarial e Logistico (CELOG).

Obijetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria tem por objetivo deter Valo ercado para
Venda do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliagao foi contratada para fins de aquisi¢cao de ativos Fundo vestimento Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria destina-sg, uni exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Desktop de
Investimento Imobiliario Responsabilig

biliaria € o contratante Bresco Logistica Fundo de

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliage
contratante.

ia destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicacao ou diwulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permiss&o, devera ser
feita em sua integralidade, sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacdo parcial.
Ainda na r ao\de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais imposta iolacao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagédo: 22 de agosto de 2025;
= Data da vistoria da propriedade: 14 de agosto de 2025

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA | 1
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Documentacao
A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

MATRICULA

Numero do Registro: 6.388 9.909 9.910 9.911 11.526

Cartério: 1° Oficio do Registrode Iméveis e 1° Oficio do Registrode Iméveis e 1° Oficio do Registrode Iméveis e 1° Oficio do Registrode Imoveis e 1° Oficio do Registrode Imoveis e
Hipotecas Hipotecas Hipotecas Hipotecas Hipotecas

Data da Matricula: 18/07/2022 12/06/2023 12/06/2023 12/06/2023 12/06/2023

Endereco do Imével: Via de Acesso I, BR-324 Via de Acesso Il, BR-324, n° 178, bairro  Via de Acesso I, BR-324, n° 178, bairro Via de Acesso Il, BR-324, n° 178, bairro  Via de Acesso II, BR-324, n° 178, bairro

’ CIA-SUL CIA-SUL CIA-SUL CIA-SUL

Proprietario: Bresco Simoes Filho Empreendimentos  Bresco Simoes Filho Empreendimentos  Bresco Simdes Filho Empreendimentos ~ Bresco Simaes Filho Empreendimentos ~ Bresco Simoes Filho Empreendimentos
Imobiligrios LTDA Imobiligrios LTDA Imobiligrios LTDA Imobiligrios LTDA Imobiligrios LTDA

Data da Aquisigao: Nao consta Né&o consta Nao consta N&o consta 02/05/2019

Valor da Aquisig&o: Nao consta Nao consta Nao consta Nao consta 750.000.000,00

Area Construida (m?): 20.473,46 11.355,59 353,23 8.004,00 Nao consta

Area de Terreno (m?): 47.258,16 47.258,16 47.258,16 47.258,16 5.967,34

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS
OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Planta com quadro de areas e Rent Roll

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imov, quer titulo alienado e nao

consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de agéo de re sabilidad

ta qu

Durante a realizagéo deste estudo nao to
negociagao ou esteja sendg,exposta para ve

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA |2
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Analise da Localizacao

A propriedade em estudo denomina-se CELOG Simdes Filho e estd situada na Via de Acesso Il - BR-324, 178,
Quadra 2, Lote 52, Simdes Filho - BA.

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

= 4,3 km da Rodovia BA-526;

= 6,7 km do acesso a Rodovia BA-535;10,3 km do Centro de Simdes Filho;
= 15 km do Porto de Aratu;

= 18 km do Aeroporto SSA;

= 24,3 km do acesso ao Polo Petroquimico de Camacari; e

= 25 km do centro de Salvador / Porto de Salvador.

e
DufriolSimeesikilno

v, ~N &
AvaliandeCELOG

2oncreioc Concreto ey

s

/

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA |3
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Aspectos gerais

O imovel encontra-se em Simdes Filho, municipio que faz parte da Regido Metropolitana de Salvador,
juntamente com outros doze municipios. Esta na area de abrangéncia do Centro Industrial de Aratu (CIA), e
que se beneficia da proximidade com o Porto de Aratu, voltado a Baia de Todos os Santos e expans&o natural
do Porto de Salvador, no centro da capital.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populagédo: A populacdo de Simdes Filho de acordo com o ultimo censo realiza 2022 erade 114.559

habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem localizagéo de facil acesso a out ides b das com boa
malha rodoviaria e potencial de crescimento;
= Fraquezas: Pontos fracos da regido incluem a distancia do centt@ consu de Lauro de Freitas e de

Salvador e localizagdo com pouco desenvolvimento.

Ocupacgao circunvizinha

Predominantemente industrial. \
Acesso
Nivel regional

olita e Salvador do Estado de BA. Os principais acessos
535 e BA - 526. O acesso mais proximo ao Porto de Aratu
erminal da Companhia das Docas do Estado da Bahia

O municipio de Simdes faz parte da Reg
viarios a essa regiao sao as rodovias
€ pela Rodovia BA-528, na margem 0O
(CODEBA).

Nivel municipal

A propriedade esta lizad
as rodovias BR- 52

or¢ao Leste do municipio. Os principais acessos viarios a essa regido sao
BA — 535.

Nivel local

A Via Local Il ralela a Rodovia BR-324, acessivel pela Via Urbana, uma avenida que cruza o CIA.
Trata-se de uma via ainda sem pavimentacao e sinalizagao completa, porém em bom estado de conservagao.

Possui pouca inclinagdo, no trecho do acesso ao imével, o que beneficia o acesso por caminhdes e carretas.

O imével nao dispde de transporte publico.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto Internacional de Salvador, esta localizado a 18 km do avaliando e opera voos
regulares nacionais e internacionais, além de transporte de cargas.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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O Porto de Aratu (terminal CODEBA) esta localizado a 32,2 Km do imével e obteve uma movimentagao
cumulativa de 7.300.000 ton. no ano de 2021, até o presente momento, segundo a Companhia das Docas do
Estado da Bahia (CODEBA).

O Porto de Salvador esta localizado a 25 km do avaliando e obteve uma movimentagao cumulativa de
5.510.083 ton. no ano de 2022, até o presente momento, segundo a Companhia das Docas do Estado da Bahia
(CODEBA).

A
0\@\

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Analise Mercadologica

Cenario Econbtmico

Em relagéo ao comércio, os dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de abril de 2025
mostram variagao de -0,4% no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste sazonal, em relagao
a mar¢o. Em 12 meses, acumula alta de 3,4%.

O resultado foi impactado por taxas negativas em quatro das oito atividades pes adas: Combustiveis e

lubrificantes (-1,7%), Equipamentos e material para escritério, informatica e comu %), Hiper,
supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (-0,8%) e Moveisiye ssticos (-0,3%).
Performaram no campo positivo: Livros, jornais, revistas e papelaria (1,6%), C ) uso pessoal e
domeéstico (1,0%), Tecidos, vestuario e calgados (0,6%) e Artigos far dicos, ortopédicos e de

perfumaria (0,2%).

ico acumula o maior crescimento
e perfumaria—5,7% e Moveis

Dentre as atividades pesquisadas, Outros artigos de uso pes
em 12 meses — 6,0% seguido por Artigos farmacéuticos, médico opédico
e eletrodomésticos — 5,0%.

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

iangca do Consumidor) registrou queda de 0,8 ponto em junho, alcangando 85,8 pontos,
apos trés m utivos de alta. O resultado do més reflete piora nas avaliagdes sobre o presente e nas
expectativas futur bretudo diante da permanéncia da inflagdo e dos juros elevados, que seguem
corroendo o orgamento das familias e ampliando o endividamento e a inadimpléncia. Esse ambiente mais
apertado reduz o espacgo para o consumo e freia o impeto das familias.

A analise por faixas de renda mostra uma piora generalizada na confianga das familias em junho, com excec¢ao
do grupo de maior renda. Entre os consumidores com renda de até R$ 2.100,00, o indice recuou 1,9 ponto,
passando de 76,2 para 74,3 pontos. As familias com rendimentos entre R$ 2.100,01 e R$ 4.800,00 também
apresentaram queda, com o indicador diminuindo 0,8 ponto, de 88,2 para 87,4 pontos. Ja no grupo com renda
entre R$ 4.800,01 e R$ 9.600,00, foi registrada a maior retragdo do més: 2,4 pontos, reduzindo o indice de
91,0 para 88,6 pontos. Por outro lado, entre as familias com renda acima de R$ 9.600,01, o indice subiu 0,9
ponto, alcancando 92,4 pontos.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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indice de Confianca do Consumidor - FGV (média anual)

150,00
100,00 N
50,00
0,00
D M R R
> P

periodo de 2024 e avanco de 2,5% no total da populagéo ocu

milhdes de pessoas. Na comparacgao trimestral, o desta ento de 684 mil pessoas ocupadas no

480, saude humana e servicos sociais.

A taxa de informalidade foi de 37,8% da populagado riodo. Por fim, conforme dados do Novo
CAGED, o saldo de empregos formais foi de 1 92

Ao segmentar o Novo CAGED por ativj icas conforme o CNAE (Classificacdo Nacional de

e ocupam espacos corporativos de escritorios (Informagéo,
profissionais e administrativas), obtemos a definicdo do
Using.

comunicacao e atividades financeiras
Office

No més de maio, o Office
avancgo de 4,97% na,comp
de trabalhadores, s de
variagcdes anuais e 3

asil apresentou saldo de 29.881 e acumulou 8,6 milhées de trabalhadores,
A regido metropolitana de Sdo Paulo fechou 0 més em 2,1 milhdes
5, e a regidao metropolitana do Rio de Janeiro 653,6 mil, saldo de 2.335,
%, respectivamente.

- Brasil
w
2 8.500
@«
g 8.000
7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
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Fonte: CW, MTE.
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Variacao % MoM - Office Using
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%
-1,00%
-2,00%

-3,00%

Dec-17

e \/ar. % MoM - Office Using - RMSP /31 oM - Office - RMRJ

@ \/ar. % MoM - Office Using - BR

Na esfera da industria, dados da Pesquisa In i oducéo Fisica (PIM-PF) de abril mostram

variacéo de 0,1% da produgao industrial frente ao na série com ajuste sazonal. As atividades de
maior impacto positivo foram industrias bebidas (3,6%).

O indice de Confianga da Industria (ICl) calt pontos em junho, atingindo 96,8 pontos. O resultado reflete
uma piora na percepgao influenciada principalmente pelas expectativas de queda na
demanda. O ambiente de j s e a perspectiva de desaceleragao da atividade econdmica continuam

pressionando a confianca d

H O QA O X N U O > % 00 3 9 A N A D > QS
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Fonte: LCA Consultores
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Com relagéo a construgéo civil, em junho de 2025, o indice Nacional de Custo da Construgdo — M (INCC-M)
variou 0,96% frente ao més anterior (0,26%) e acumula alta de 7,19% em 12 meses. No Rio de Janeiro, a
variacgao foi de -0,02% no més, enquanto em S&o Paulo a variagao foi de 1,65%.

O indice de Confianga da Construgdo (ICST) avangou 0,7 ponto em junho, chegando a 94 pontos,
permanecendo abaixo do nivel de neutralidade (100 pontos). resultado foi impulsionado pela criagdo da nova
faixa do programa Minha Casa Minha Vida, que elevou as expectativas para a demanda, sobretudo, no
segmento de segmento de Edificagcdes. Ainda assim, as dificuldades no ambiente de negdcios persistem, com
juros elevados, custos crescentes e sinais de desaceleragao da atividade. Esse cenario continua limitando uma
recuperagao mais consistente do setor.

indice Nacional de Custo da Construgéo - INCC -M (% a.a.)
15,00
10,00

5,00

0,00

Consultores

nestre de 2025, o PIB avangou 1,4%, totalizando R$ 3,0

trilhdes. Sob a otica da producgéo, a Agrop aria teve a maior expanséo, com 12,2%, seguida pelos Servigos,
com 0,3%, enquanto a Industria recuou 0 otica da despesa, o Consumo das Familias cresceu 1,0%,
e o Consumo do Governo aumentou 0,1%. ormagao Bruta de Capital Fixo (investimentos) apresentou

scimento do PIB de 2,16% para 2025 e 1,97% para 2026. O relatério Focus
variagao de 2,21% para 2025 e 1,87% para 2026.

Diante disso, a L
do dia 27 de junh S

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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PIB da Indistria - Construcao Civil (% real) x PIB TOTAL (% real em volume)
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Fonte: LCA Consultores

O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de'0,26% maio e’acumula alta de 2,75% no

ano e de 5,32% em 12 meses.

O resultado do més foi influenciado, principalmente, pe abitacao (1,19%) e Saude e cuidados
.p., respectivamente, no indice. Em
ica residencial (3,62%). Ja em Saude e

(0,69%).

safiador, caracterizado por expectativas desancoradas, projegbes de inflagdo

acima da meta e resiliénci idade econémica e do mercado de trabalho. O Comité ressaltou que sera
necessario manter em patamar significativamente contracionista por um periodo
prolongado, de fo r a convergéncia da inflagdo para a meta.

No cenario extern liou que as incertezas permanecem elevadas, em especial no que se refere
a condu a econdmica nos Estados Unidos, a indefinicdo da trajetdria fiscal americana e aos
impactos do politico no Oriente Médio sobre os precos do petréleo. Esse ambiente externo volatil

tem gerado maior
economias emergentes.

ao a risco, afetando os fluxos de capitais e exigindo maior cautela por parte das

No &dmbito doméstico, embora haja sinais de moderagéo gradual da atividade, os dados continuam mostrando
um mercado de trabalho aquecido e um consumo das familias sustentado pela renda e pelo crédito. A inflagao
de servigos segue pressionada e 0s nucleos inflacionarios permanecem acima do nivel compativel com o
cumprimento da meta, o que reforca a necessidade de uma politica monetaria mais restritiva. Diante desse
conjunto de elementos, o Comité indicou que antevé uma interrupgao no ciclo de alta, para observar os efeitos
defasados do aperto ja implementado, sem descartar novas elevagdes caso o cenario assim demande.

A LCA projeta taxa de 15,00% a.a. para 2025 e 12,50% a.a. para 2026. O relatorio Focus do dia 27 de junho
de 2025 espera taxa de 15,00% a.a. para 2025 e 12,50% a.a. para 2026.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA |10



|I||||I. CWUASKHEPglAENL% ANALISE MERCADOLOGICA

Selic (% a.a.) x IPCA 12M
16,00
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e Selic, final de ano - % a.a.

Fonte: LCA Consultores

tra déficit primario de R$ 33,7 bilhdes
IB) em doze meses. Os juros nominais

Na esfera fiscal, os dados do Banco Central de maio
no més e um superavit primario de R$ 24,1 bilhd
apropriados pelo setor publico consolidado tot
PIB) no acumulado em doze meses. Com isso, 0 al do setor publico consolidado foi deficitario
em R$ 125,9 bilhdes no més e deficitario g \ ilnbes em doze meses, equivalente a 7,58% do PIB. A
Divida Liquida do Setor Publico (DLSR
em relacdo ao més anterior. Ja a Divid
avangando 0,2 p.p. em relagdo ao més 2

Divida Bruta do Gov eral - DBGG (% do PIB) X Divida Liquida do Setor
Piblico - DLSP (% do
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—@==Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB)
=@ Divida Liquida do Setor Publico - DLSP (% do PIB)

Fonte: LCA Consultores
De acordo com a LCA, as projecdes da DLSP e DBGG para 2030 séo 83,3% e 91,9% do PIB, respectivamente.

Em junho de 2025, o real se apreciou aproximadamente 4,34%, saindo de R$/US$ 5,69 no inicio do més e
encerrando em R$/US$5,46. O comportamento do cadmbio seguiu amplamente condicionado ao cenario

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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externo. A continuidade da perda de forga do délar no mercado internacional, mesmo diante de incertezas
geopoliticas e sinais de instabilidade na politica comercial dos Estados Unidos, e o elevado diferencial de juros
no Brasil seguiram como fatores de suporte a moeda brasileira. Por outro lado, no ambito doméstico, o aumento
das incertezas fiscais exerce pressdes no sentido oposto.

A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2025 e 2026 é de R$/US$5,70. O relatério Focus do dia 27 de
junho de 2025 espera cambio de R$/US$5,70 para 2025 e R$/US$5,79 para 2026.

Taxa de Cambio (R$/US$) x EMBI+ Brasil

600,00 0

500,00 ,00

400,00 288

300,00 300

200,00 200

100,00 1,00
0,00

BRASIL I 2025(p)  2026(p) 2027 (p)

Atividade Econémica

PIB TOTAL (var. % real em volume)
Taxa de desemprego - PNADC, média anual (1998 a 2011: refropolag o
LCA % daPEA)

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
Producdo fisica da Indlstria Geral - AM-PF (var. % anual)

8,65 1285 12,39 11,99 13.76 1323 927 798 684 625 6,39 6.32

-435 624 209 232 1,84 1,18 1,40 0,99 1.7 409 172 1,55 252

IPCA - IBGE (% a.a.)

IGP-M - FGV (% aa) 717 -0.52 754 7.30 2314 17.78 545 -318 B854 388 4,08 363
IPA-M (% a.a) 1,20 7.64 -2.55 943 9,08 3163 20,57 527 -559 723 3,09 3,37 368
IPC-M (% aa) 1024 6,25 314 412 3.79 4.8 932 430 3.4 403 518 3.43 343

INCC-M (% a.a)
Cambio, Juros, Risc

Selic, final de periodo (%
R&/USS, final de periodo
EMBH Brasil, final de periodo (pontos-base

3.90 3.26 a3 387 403 5,20 5,58 522 4.84 619 5,70 5,70 5.50
523,00 328,00 240,00 276,00 21400 260,00 326,00 256,00 195,00 237,00 246,00 234,00 203,00

Dsts bese: 26/06/2025

Fonte: LCA Consultores
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Mercado da Bahia
Panorama geral

A Cushman & Wakefield divide o mercado baiano em duas principais regidées — Salvador e Feira de Santana,
fragmentadas em cinco sub-regides: Simdes Filho, Lauro de Freitas, Salvador, Camacari e Feira de Santana.
Apesar das regidoes estarem discriminadas em termos geograficos, € importante considerar que os galpdes
estdo distribuidos predominantemente ao longo dos grandes eixos rodoviarios do estado e proximos do
aeroporto Internacional Deputado Luis Eduardo Magalhaes, em Salvador.

Andlise do mercado logistico no estado

man , em virtude do
sudest ualmente, a regido possui

Desde 2020, o mercado logistico da Bahia tem recebido bastante
movimento de expansao de empresas para regides fora do eixo da regi
estoque de 575.023 m? e 64.323 m? de area vaga.

VO E QUE

ABSORCAO BRUTA x ABSORQAO LIQUIDA X
Source: Cushman & Wakefield
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toque ®mAbsorgdo Liquida mAbsorcéo Bruta

bruta, a regido apresentou resultados positivos em quase todos os periodos
do de 2025, que até o momento, acumula absorgéo liquida negativa de
presentou 1.726 m? locados e ndo contabilizou adicao de estoque.

Em relagao a ab
da série analisad
4.672m2. Além dissQ,a regi
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VACANCIA X PRECO PEDIDO - BA
Fonte: Cushman & Wakefield
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Em relagédo a taxa de vacancia, desde 2023, qua ati o - menor valor da série analisada, entrou em
trajetoria de crescimento, encerrando es do estre de 2025 em 10,9%.

O prego pedido da regido aumentou 2024, atingindo R$ 22,10 por m? no trimestre atual, seguindo
abaixo da a média do precgo pedido de l0¢aca asil se encontra em R$ 25,39 por m2.

O entorno do imovel i senta ocupacgéo mista, com presenca de areas industriais, logisticas
e setores residenc rdo popular e médio. Algumas regides ainda possuem terrenos nao
desenvolvidos, e i areas préximas a zonas rurais e ambientais do municipio.

Economi er capita de Simdes Filho foi de aproximadamente R$ 20.482,91 em 2021.
Renda: Em ario médio mensal era de cerca de 2,5 salarios-minimos, com proporgédo de pessoas
ocupadas em relag opulagao total em torno de 18,5%.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 181,48/m? e R$ 320,00/m?, com areas variando entre 6.393,00 m? e 40.000,00 m>?. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area,
localizagao, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locagao de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 21,25/m? até R$ 35,00/m? com

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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WAKEFIELD

areas variando entre 1.600,00 m? e 29.213,72 m2. As diferengas de valores se dao principalmente por
caracteristicas como localizagéo, padréao construtivo, depreciagdo e acesso.

Consideragdes sobre a propriedade

A propriedade esta localizada em uma regido em desenvolvimento, mas com boa malha rodoviaria. Além disso,
¢é favorecida por estar em uma distancia viavel dos centros de consumo da regido, e dentro do contexto do
Porto de Aratu, que permite flexibilidade na distribuicdo dos produtos armazenados.

O movimento de construgéo de galpdes de melhor qualidade na Regido Metr; i Ivador é recente,
e o posicionamento do imével é excelente devido a ainda baixa oferta.

s mais desenvolvidos e,
r para investidores.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno
O terreno sobre o qual esta implantado o imdvel avaliando apresenta as seguintes car isticasdbasicas:
»  Area bruta de terreno: 69.669,57 m2;
= Acesso: A propriedade situa-se as mar da ia -324, com facil
acesso para outros polos in iais, atra de rodovias, portos e
aeroportos.
O acesso a propriedade e iderado bom;
= Condig¢des do Solo:

Formato:
Topografia:
Localizacao:
Utilidade publica:

Benfeitoria dvel:

Restrigdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

Nao recebemos info tivas ao solo. Entretanto assumimos

2 proposta. Nao observamos evidéncias
0 imovel e a drenagem aparentemente

propriedade é considerada boa;

i a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de
dlica disponiveis ao imovel em estudo s&o:
= Agua potavel = Rede de esgoto

Coleta de residuos =  Sistema viario

Correios = Telefone
Energia elétrica = Internet
Escoamento de agua pluviais = TVacabo

= Gas = lluminagéo publica

A propriedade conta com portaria, edificacdes de apoio, administrativo,
refeitério com cozinha e galpdes;

N&o recebemos informacdo ou documento que demonstrem servidées
ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes.

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
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Fonte: Google Earth Pr@ editado'por, Cushman & Wakefield

OBS.: A areaydo terreno foi obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, nao tendo sido aferida
in loco por nossos{géenicos.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricdo das construcdes e benfeitorias

GALPOES - RESUMO

-

e

Fundagdes

Estrutura

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres
Esquadrias

Cobertura

Circulagao Vertical

Ar-condicionado

Localizagéo do Sistema de Refrigeracao

Gerador de Emergéncia
lluminagéo
Seguranga Contra Incéndio

Seguranca Patri

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Térreo

Mezanino

Area de apoio
Concreto armado

Concreto pré-m

Fechamento alven e te metalicas
Selecione
Metali 0 hame m vidro

Lampadas de led

Sprinklers, hidrantes, sistema de alarme, extintores
Privada

8,00

12,00

Concreto de alta resisténcia nivelado a laser
Blocos de alvenaria pintados com tinta latex

N&o aplicavel

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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EDIFICACOES DA AREA COMUM
-

Caracteristicas

Composigéo Térreo

Fundacdes Concreto armado

Estrutura Alvenaria estrutural
Fachada

Porta de Acesso de Pedestres

Esquadrias
Cobertura

Ar-condicionado

Localizagéo do Sistema de Refrigeragcao

Gerador de Emergéncia

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio

Segurancga Patrimonial

Principais acabamentos interpos

Pisos Revestimento em ceramica
Paredes Pintura latex sobre blocos de concreto
Forros Laje com pintura latex
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Quadro de Areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m?): 69.669,57 Material encaminhado - teaser
AREA CONSTRUIDA

Admiinistragao e Vestiario — Unidade 01A 47,47

Admiinistragao e Vestiario — Unidade 01B 129,04

Admiinistracdo e Vestiario — Unidade 01C 25,88

Admiinistracao e Vestiario — Unidade 02 163,76

Admiinistracéo e Vestiario — Unidade C 141,98

Armazém e areas técnicas — Unidade 01A  1.082,58

Armazém e areas técnicas — Unidade 01B  3.105,06

Armazém e areas técnicas — Unidade 01C  4.588,16

Armazém e areas técnicas — Unidade 02 11.035,54

Armazém e areas técnicas — Unidade C
Marquise — Unidade 01A
Marquise — Unidade 01B
Marquise — Unidade 01C
Marquise — Unidade 02

Quadro de areas

Marquise — Unidade C
Mezanino — Unidade 01A 35,97
Mezanino — Unidade Q1B 1,46

Mezanino — Unid 248,48
Mezanino — Unida 313,56
Area co 1A 115,35
Area comum idade 01B 263,79
Area comum coberta — Unidade 01C 390,19
Area comum coberta — Unidade 02 923,43
Area comum coberta — Unidade C 213,20
AREA CONSTRUIDA TOTAL 26.543,13

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

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

As diretrizes que regem o uso e ocupagéao do solo no Municipio de Municipio de Simbes Filho sdo determinadas
pela Lei N° 724/2006 e Lei 995/2016.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEl 4 Ipitanga.

‘ LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

i _“?‘\:’\\\ ITE ‘ il
/) N, Mine

— AVALIANDO
=

ZONEAMENTO INDUSTRIAL

W 26075 - ToNAS ESPECIAIS INDUSTRIATS 4 CIa SUL
. ZEPE - ZONAS ESPECIAIS PORTUARIAS DE EXPANSAQ

d . ZEIA - ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE AMBIENTAL

J o LIKITE WUNICIPAL

s POLIGONAL DO CIA

le E"ér\t;h b

i

Fonte: Pre

feitura Municipal de Si 5 Diario Oficial

Restrigoes q D e ao aproveitamento

Sao as restricdes unicipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, car:

= Restricbes quanto a ocupagao;

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

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

Dentre as restricbes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
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= Taxa de Ocupacao: é a relagéo entre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construgéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricoes quanto a ZEIl 4 - IPITANGA
Usos:

Industrial e logistico.

Ocupagiao

= Taxa de Ocupacao: 0,50; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,00, o que significa
1,00 vez a area do terreno.

a area camputavel' ndo pode exceder

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta informal junto efeitura

Oficial.

icipal de Simdes Filho / Diario

Comentarios sobre o zoneamento

Nao somos especialistas na interpretacao da lei (o] ent as com base na informacao disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo_possui e ormidade com a legislacao.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o célculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecugéo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoéveis 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 avaliagdo e da disponibilidade, qualidad
mercado.

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

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados serao‘ttatados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formagao

Método Involutivo

“Identifica o valo cado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de Vviabi ni condmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
nao podemos desconsiderar que as condigbes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagéo do imoével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdmica real do momento de execugéo e/ou
comercializagado 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 identificagéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagdo do valor total do imovel objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacao.

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

Método da Capitalizagdao da Renda

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

Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

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

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

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta ividade

Saliente-se que a estimagéo do valor do das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada G nidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos'e 5 Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade

dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizagao
partir da qual sdo
dados de mercado.

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

Método da Quantificagao de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos 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
construgcéo quanto de orgamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagdo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sado
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¢ao 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
anuncios 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
bairro e zoneamento;

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

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS
avaliagdo no que tange a situagéo, grau de a
utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra

es ituacao geo-socioecondmica, do mesmo

nt comparativos devem apresentar

eit 0, caracteristicas fisicas, adequagédo ao meio,

ilizados, alternativamente e em funcao da qualidade e da
s seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
a a realizacédo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificagbes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentagéao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

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

Os calculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideragéo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em que estd inserido.

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

Fluxo de Caixa Descontado, com base no Método Comparativo Direto
determinacao do Valor de Mercado para Venda. Valor aferido pelo Método

m avaliando, da finalidade
0 mercado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

Particularmente com relagao a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utilizado na composigao do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagao de propriedades similar regido circunvizinha.

O caélculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo,\0'p uadrado. Os

ajustes sdo aplicados a unidade de comparacgéo escolhida, e entéo es i aju é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependen ponibilidade de ofertas de
venda e locagao de propriedades similares; (ii) verificagao das inf u de comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, ete: star a opiniao de valor do
imovel.

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

Fatores aplicaveis a terrenos, construcoes e betifeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negoc
Fator presumindo a negociagéo sobre o ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

A seguir apresenta aplicados devido a elasticidade de negociagao, que varia conforme

oferta e demandage t

CRITERIO DE ATRIBUICAO

ovel Transacionado

1,00

0,99 - 0,95 ticidade de negociacéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigbes Normais de Mercado
0,80 -0,89 Elasticidade de Negociagao Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

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

<
0.79 Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizagao
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagao, nivel econémico, fator comercial,

acessibilidade etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

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

No caso de imdéveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista com

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

Outros fatores que podem afetar a percepgéo de valor de uma localidade:

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

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizagao
considerada caso a caso.

se tratar de uma variavel que deve ser

Fator Acesso

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

0 imovel, como acesso por via asfaltada, via

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendi

NOTA (0 A 100)

90 - 94

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

80 - 84 Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocao e mobilidade.

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

urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

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

Fatores aplicaveis apenas a terrenos
Fator Area

Fator que leva em consideracdo a variagao de preco unitario em fungéo da area, ond nto or a area,
maior o prego unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vic

O célculo se da através da seguinte formula:

, 1 [0)
. Area do Elemento Gompara /1o%s
Fator Area = ~
Area do Avali 0
Utiliza-se os seguintes critérios:

elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e
= Caso seja superior a 30%, € elevad
Fator Topografia:

= Se a diferenga da area da amostra for me ou | a o a area do avaliando, o resultado é entéo

125 (ou /).

Fator usado para adequar a topografia do ) comparativo a topografia do imoével avaliado.

formula abaixo:

O fator topografia é calcul

Nota da Topografia do Imével Avaliando

rafia = Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas ografia para o avaliando e para os comparativos séo atribuidas de acordo com a tabela a seguir:
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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% a10% 1,11 Regular- Declive de 5% a10%
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 10%
Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular- Acli

Aclive acima de 20% 1,18

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 ua de1,00m a

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

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 ima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11 B jar- Acima do Nivel da rua de 2,0m a
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA | E).

Por sua vez, a declividade (D) é a relagédo entre adista ntal e vertical de 02 pontos distintos em um

terreno, conforme a férmula a seguir.

Sendo:
B
D an 100
= —Xx
dl D an
% o

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

ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

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

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

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores aplicaveis apenas a construgcoes e benfeitorias

Fator Padrao
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,
especificagdes técnicas ou categoria do imével.

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

(Ca x FC) — (CA X FC)
(Ca X FC)

Fator Padrao =1+ W X {

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

FC Fator padrao para o imovel (obtido g be a pela Ibape)

CA

Ca

CR8N 0 8 pavimentos para respectivo estado

W posicao do Valor Unitario Final
O custo Unitario de Construcao é calcu ando a seguinte formula:

= Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é a referéncia ario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

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

1.2.3 Casa Econémico

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
1.3.3.2 Apartamento

1.3 Apartamento

2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
Escritério 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 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000

2.2.1 Galpao Econémico 0,518 0,609 0,700

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

2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 Galpéao 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 Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragédo o estado de conservagédo dos imdveis comparativos em relagdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacédo detalhada
do critério de depreciacao é apresentada a seguir.

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

E importante notar que se trata de depreciacdo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciacao
Depreciagao € a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obs
externa.

ao inclui perda de
(3) obsolescéncia

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

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacao so
afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

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

A depreciagao aplicada as construgoes e trabal va em consideragao a seguinte férmula:

Kdx (1—R)

v

Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (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 consideragéo a depreciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagéo da construgcdo. Na pratica, a idade da construgcéo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgao.

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

Necessitando de reparos simples a

° Nove f importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
c Regular h Necessitando de reparos importantes a

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

. Edificagéo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

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

te (idade aparente/vida

IDADE EM  £qTADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL : f g h
0,661 0,469 0,246

0,660 0,468 0,246

0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,95 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 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%.
A seguir apresentamos a planilha de vidas uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

AVALIACAO

CLASSE TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL OU  COEF. RESIDUAL (R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdmico 70 20%

Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50

Galpdes Econdmico 60
Simples 60
Médio 8
Superior 0

Coberturas Simples
Médio 2
Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAP

Cushman & Wakefield
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Valor de Mercado para Locagao

A seguir apresentamos o resultado dos calculos para determinagédo do Valor de Mercado para Locagao da
Unidade 01, utilizada como situacao paradigma mais adiante neste estudo:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
Valor Unitario (R$/m?)

Area construida (m?):

Valor de Mercado para Locagédo (R$)

Valor de Mercado para Locacgéo (R$)

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontan
amostra, referentes a determinacao do Valor de Mercado para Locaca

0\0
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAC S AMOSTRAS (APROXIMADO)
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida EImo Serejo de

Farias, 3872 - Simbes Filho/BA, distante

aproximadamente 2,43 km do avaliando, possui

5.000,00 m? de area disponivel para locagéo. O preco

pedido para locagéo da unidade é de R$ 29,60/m? de

area construida. O preco ajustado é R$ 25,85/m? de
s area construida.

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

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

= ACESSO: Similar

= DEPRECIAGAO: Melhor

= LOCALIZACAO%Rior

=  PADRAO: Similar
Amostra/N° 2

A propriedade denominada MJA Log - Centro Logistico
¥ localiza-se“na,MdJdA" Log - Centro Logistico Estrada
SICampinas, de Piraja, 1068 - Salvador/BA, distante
apraximadamente 10,00 km do avaliando, possui
29.218,72 m? de area disponivel para locacéo O preco
pedido para locagdo da unidade é de R$ 35,00/m? de
ared construida. O precgo ajustado € R$ 25,29/m? de
area construida.

= ACESSQO: Similar
= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Via de Penetragao, 331 -
Simodes Filho/BA, distante aproximadamente 2,30 km
do avaliando, possui 10.000,00 m? de area disponivel
para locacdo. O preco pedido para locagédo da unidade
é de R$ 30,00/m? de area construida. O prego ajustado
é R$ 28,12/m? de area construida.

A amostra se compara da seguintegforma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor

= LOCALIZACAO: Pigf

= PADRAO: Similaf
Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Vja Periférica I, s/n -
Simodes FilhG/BA); distante aproximadamente 1,50 km
do avaligndo, possui,2.500;00 m? de area disponivel
para locagdo. O%preca pedido para locagédo da unidade
é d&R$ 25,00/m? ded@rea construida. O preco ajustado
é R$'26,86/mAderarea construida.

Esta amostra, possui pé direito de 10 m.

A ameostra se compara da seguinte forma com o

| )avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Pior

=  PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade denominada Malibu Galpées 1 e 2
localiza-se na Malibu Galpdes 1 e 2 Avenida Queira
Deus, 895 - Lauro de Freitas/BA, distante
aproximadamente 1,30 km do avaliando, possui
| 1.600,00 m? de area disponivel para locagao. O prego
M hedido para locagdo da unidade é de R$ 21,25/m? de
area construida. O prego ajustado € R$ 25,73/m? de
| area construida.

: Esta amostra possui pé direito de,6 m e capagidad
== piso de 3 T/m>.

A amostra se compar seg forma com o
avaliando:

= ACESSO:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

. A " PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO DATA DA
2 A B -
ENDERECO TIPO DE IMOVEL AREA DISPONIVEL (m?) PARA LOCACAO  (R$/M? DE AREA CONSTRUIDA)  INFORMAGAO INFORMANTE =~ CONTATO TELEFONE

CELOG Simées Filho Via de Acesso Il - BR-324, 178, . - -
Quadra 2, Lote 52 - Simbes Filho/BA CEP Imével Urbano, Galpéo Logistico 10.855,14 - -

03/26/2025 - - -

COMPARATIVOS

1 Avenida Elmo Serejo de Farias, 3872 - Simdes Filho/BA  Imével Urbano, Galpao Logistico 5.000,00 148.000,00 Corretor Djair (71) 99120-4433 (71) 99982-4254
MJA Log - Centro Logistico Estrada Campinas de . - . . Caio

2 Piraj4, 1068 - Salvador/BA Imével Urbano, Galpéo Logistico 29.213,72 1.022.480,20 Colliers Carvalho (71) 99733-8003

3 Via de Penetragéo, 331 - Simdes Filho/BA Imoével Urbano, Galpao Logistico 10.000,00 300.000,00 Corretor Djair (71) 99120-4433 (71) 99982-4254

4 Via Peiférica |, s/n - Simées Filho/BA Imével Urbano, Galpéo Logistico 2.500,00 62.500,00 Corretor Djair (71) 99120-4433 (71) 99982-4254
Malibu Galpdes 1 e 2 Avenida Queira Deus, 895 - Lauro . ~ . " . Caio

5 de Freitas/BA Imovel Urbano, Galpao Logistico 1.600,00 34.000,0 Malibu Galpbes Carvalho (71) 3379-4689
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

VALOR VALOR
ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO HOMOGENEIZADO SANEADO FATOR ACUMULADO
(R$/m2) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,00 0,90 113 1,00 v
! 0.85 Similar Melhor Pior Similar 28 25,85 1,03
1,00 0,90 0,95 1,00
2 0.85 Similar Melhor Melhor Similar 25,29 25,29 0,85
1,00 0,90 1,20 1,
3 0.85 Similar Melhor Pior Simila 28,12 28,12 110
1,00 0,99 1,06 1
4 0.85 Similar Melhor Pior Pior 26,86 26,86 1.26
5 0,85 100 1’.06 1‘.06 25,73 25,73 1,42
Similar Pior Pior or
Média 26,37 26,37
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Unidade 01

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 28,17

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 34,28 Limite Superior 27,15
Limite Inferior (-30%) 18,46 Limite Inferior 25,59
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 5 20%
6%
1,13
1,53
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 26,37 5
0,04
26,37
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Situagcao Paradigma - Galpoes

Tendo em vista que a Unidade 02 e Unidade C, foram entregues em fases diferentes da Unidade 01, para o calculo dos unitarios de locagédo dos
imoveis em estudo, foi utilizado o0 mesmo raciocinio de homogeneizagéo por fatores explicado anteriormente, com base no valor de mercado para
locagéo “Unidade 01", utilizado como situagédo paradigma. Neste caso, foi aplicado o fator depréegiacao, conforme tabela abaixo:

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA <
IDENTIFICACAO CONSTRUIDA CUSTO UNII-Il—aAAITDIg C/ FATOR DEPRECIACAO UNITARIO L (R$/m?) VALOR TOTAL (R$) FATOR ACUMULADO
(m?)
. 3.347,60
Unidade 01 10.855,14 2.2.3 Galpsio MédioMEDIA 0,89 286.250,00 1,00
. 3.347,60
Unidade 02 13.156,05 223 Galpao MédioMEDIA 28,89 380.080,00 1,10
) 3.347,60
Unidade C 2.531,94 2.2.3 Galpdo MédioMEDI 29,22 73.970,00 1,11
O imovel em questédo apresenta varias fases de co a forma, o mesmo apresenta mais de uma idade e depreciagéo diferentes, por
esse motivo, utilizamos a média ponderado dos 2
Com isso, temos:
27,89
» : 26.543,13
de Mercado para Locagao (R$) 740.294,62
de Mercado para Locagdo (R$) 740.000,00
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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 identificagdo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O Método Evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugado das construgcbes e benfeitorias é aplicada uma de
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de cons 80. Este, método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeiteri
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou loca

Determinacao do Valor de Terreno — Método [ ireto de Dados de
Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofert
homogeneizacao para ajusta-los as caracteristicas d

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda efou | riedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar elas devido a localizagdo, area, idade, etc.
O caélculo é baseado em uma unidade compaiati al como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os

odo € dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
acao das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, a
imovel.

Para a homogeneizagao dos S‘uhitarios dos elementos comparativos, utilizamos os fatores mencionados

A seguir, apresente marial de calculo para determinagéo do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Dire de Mercado:

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?) 288,58
Area equivalente 69.669,57
Valor de Mercado para Venda (R$) 20.105.443,71
Valor de Mercado para Venda (R$) 20.105.000,00

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a determinagéo do Valor de Mercado para Venda do terreno do imével em analise:
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAC AMOSTRAS (APROXIMA

p—

Fonte: Googléjkarth Rro, editado por Cushman & Wakefield.
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g Amostra N° 1

propriedade localiza-se na Via Bronze,
§Salvador/BA, distante aproximadamente 4,80 km do
gavaliando, possui 25.000,00 m2 de area total.

PO terreno ¢ regido pela lei de zoneamento ZEPAM -
iZona de Protecdo Ambiental e possui coeficiente de
sapaproveitamento maximo de 0,20.

O preco pedido de venda da propriedade é de
BR$ 320,00/m2. O prego ajustado é R$ 304,25/m?>.

A amostra se compara da seguinte fofma_com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

» AREA: Menah

= LOCALIZACAOaMelhor
= TOP@GRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTQaPior

Amostra N° 2

JA proprgdadefiocaliza-se na Estrada Sesi Senai,
#Simdes Filho/BA, distante aproximadamente 4,00 km
do, avaliando, possui 22.000,00 m? de area total. A
Jareaydonstruida é de 733,00 m?

O terreno é regido pela lei de ZEC 4 - Zona de
BExpansdo Controlada 4, e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,00.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 227,27/m2. O precgo ajustado é R$ 241,05/m>.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

» AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Similar
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B Amostra N° 3

G »4A propriedade localiza-se na Rodovia BA-093, Simdes
X V Filho/BA, distante aproximadamente 16,00 km do
avaliando, possui 40.000,00 m? de area total.

B O terreno € regido pela lei de zoneamento MZRN -
Macrozona Rural Norte e ndo possui coeficiente de
Naproveitamento maximo definido.

preco pedido de venda da propriedade & de
8R$ 320,00/m2 O prego ajustado é R$ 346,91/m2

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

= ACESSO: Melhor

=  AREA: Menor

= LOCALlZAQAOZ Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTQ: Rior

s avaliando, possui 25.000,00 m? de area total. A area
FAConstidida é de 1000,00 m?

maximo de 0,20.

O preco pedido de venda da propriedade é de
| 8l R$ 300,00/m2. O prego ajustado é R$ 320,92/m>.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

=  AREA: Menor

» LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua José Carlos
Tavares, Simoes Filho/BA, distante
aproximadamente 4,65 km do avaliando, possui
@ 6.393,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZEU 5 -
Zona de Expansao Urbana 5 e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 3,00.

O prego pedido de venda dagpropriedade, éfde
R$ 250,27/m2. O prego ajustado\& R$229,79/m?.

A amostra se compapa@ da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Piox

»  AREAaMenor

=  LQCALIZACAOQ: Pigk

= TOPOGRAFIA: Pior

& ZONEAMENTO: Melhor
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIA!

. AREATOTALDE  AREA CONSTRUIDA TIPO DE PREGO VALOR DA CONSTRUGAO - UNITARIO POR AREA DATA DA
LOGRADOURO TIPO DEIMOVEL " 72RENO () (m?) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO ~ PEDIDO (RS) DEPRECIADO (RS) TOTAL (R$/m?) INFORMAGAO ~ 'NFORMANTE  CONTATO - TELEFONE
CELOG Simoes Filho Via de Acesso Il - BR-324, Imével Urbano, ;
178, Quadra 2, Lote 52 - Simbes Filho/BA CEP Galpéo Logistico 69.669,57 26.543,13 ZE14 - Ipitanga - - - - - - . .
COMPARATIVOS
Imével Urbano, . . ' . Itaparica
1 Via Bronze, Salvador/BA Terreno 25.000,00 0,00 ZEPAM - Zona de Protegdo Ambiental Oferta 8.000. ". 320,00 5-ago Itaparica Blue Blue 71 8390-1010
2 Estrada Sesi Senai, Simdes Filho/BA Imével Urbano, 22.000,00 733,00 ZEC 4 - Zona de Expanséo Controlada 4 Oferta 5.000.000 00 181,48 5-ag0 IREFR - joss Carlos (71) 98826-
Terreno IMOVEIS 0101
Imével Urbano, = Marcos Marcos
3 Rodovia BA 093, Simdes Filho/BA T ! 40.000,00 0,00 MZRN - Macrozona Rural Norte 0,00 320,00 6-ago - . 719719-1112
erreno Shigueyama Shigueyama
4 Vi Urbana, Simdes Filho/BA Imével Urbano, 25.000,00 1.000,00 ZE| 4 - Ipitanga 7.500.000,00 0,00 300,00 8-ago Central de Advaldo 74 gqg5 0022
Terreno Terrenos Ramos
5 RuaJosé Carlos Tavares, Simdes Filho/BA Imével Urbano, 6.393,00 0,00 ZEU 5 - Zona de Expansao Urba Oferta 0.000,00 0,00 250,27 8-ago Adenias corretor 71 9996-4076
Terreno de imoveis

0\0
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MOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

RTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO (R$/m?) (RS/m?) FATOR ACUMULADO
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MPARATIVOS
A \ 3
m GBm e o m \
A S R
\ édia 288,58 288,58
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ (M?)) 274,35

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 375,16 Limite Superior 323,56

Limite Inferior (-30%) 202,01 Limite Inferior 253,61

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confiang 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 24%
Desvio Padrao 51,01
Distri. "t" Student 1,53
Numero de Eleme pds S nto 5
Coeficiente (D s) 0,18

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 288,58 Unitario Médio Sane R$/ m?) 288,58
Valor de do para (R$) 20.105.443,71

Cushman & Wakefield

0\0
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Determinacéo do Valor das Construgcao

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

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

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 padrao

foi aplicado um fator de
itério de depreciacéo foi

Para levar em consideragdo a obsolescéncia externa da proprie
depreciagdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicaga
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagao

Adotamos o fator de comercializacéo de 0,95 a fim dé consid valor de mercado do imovel equivalente a
sua reprodugéo, com um desconto de 5%, tendo em vista o aprovejtamento do terreno, sua adequagéo ao local
e as condi¢cdes mercadolégicas.

A seguir, apresentamos o0 memorial de c2 a minacao do valor do imovel, de acordo com o Método
Evolutivo:
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FORMAGAO DO V,

AVALIACAO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) UNITARI VALOR TOTAL (R$)
69.669,57 20.105.443,71

CELOG Simoées Filho Via de Acesso Il - BR-324, 178, Quadra 2, Lote 52 - Simdes Filho/BA CEP

CONSTRUGOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JUNHO CUST&;:D;ARIO IDADE (ANOS) DEZ’ZE)CIA CUSTO NOVO (R$) cusTo DER;')RECIADO
Admiinistragéo e Vestiario 47,47 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 16,00 0,87 143.392,94 124.801,20
Admiinistragao e Vestiario 129,04 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 16,00 1,00 0,87 389.791,96 339.253,14
Admiinistracao e Vestiario 25,88 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 1,00 0,87 78.175,88 68.039,92
Admiinistracao e Vestiario 163,76 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 1,00 0,97 494.670,89 478.310,01
Admiinistracao e Vestiario 141,98 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 1,00 0,98 428.879,91 420.139,19
Armazém e areas técnicas 1.082,58 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,89 3.624.041,08 3.211.839,75
Armazém e areas técnicas 3.105,06 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,89 10.394.488,17 9.212.210,77
Armazém e areas técnicas 4.588,16 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,89 15.359.308,63 13.612.328,58
Armazém e areas técnicas 11.035,54 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,97 36.942.535,74 35.869.816,86
Armazém e areas técnicas 2.006,36 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,98 6.716.483,83 6.595.098,84
Marquise 339,17 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 2.017,84 3.020,71 1,00 0,87 1.024.533,02 891.696,26
Marquise 167,18 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 1,00 0,89 559.651,19 495.996,02
Marquise 255,37 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 2.017,84 3.347,60 c 80,00 1,00 0,89 854.875,73 757.641,48
Marquise 719,76 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 b 80,00 1,00 0,97 2.409.466,10 2.339.501,23
Marquise 170,40 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 b 80,00 1,00 0,98 570.430,45 560.121,24
Mezanino 35,97 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 2.017,84 c 80,00 1,00 0,89 120.413,05 106.717,17
Mezanino 61,46 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 c 80,00 1,00 0,89 205.743,28 182.341,88
Mezanino 248,48 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 2.017,84 A c 80,00 1,00 0,89 831.810,79 737.199,97
Mezanino 313,56 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 2.017,84 5,00 b 80,00 1,00 0,97 1.049.672,38 1.019.192,52
Area comum coberta 115,35 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 2.017,84 4,00 c 20,00 1,00 0,87 33.050,18 28.821,13
Area comum coberta 263,79 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 2.017,8 4,00 c 20,00 1,00 0,87 75.584,61 65.912,93
Area comum coberta 390,19 3.1.1 Cobertura SimQIeSMEDIA 0,14 2.017,84 4,00 c 20,00 1,00 0,87 111.801,85 97.495,86
Area comum coberta 923,43 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 2.017,84 1,25 b 20,00 1,00 0,97 264.592,28 255.948,79
Area comum coberta 213,20 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 2.017,84 0,75 b 20,00 1,00 0,98 61.089,18 59.847,13
VALOR DAS CONSTRUGOES 26.543,13 82.744.483,16 77.530.300,00
BENFEITORIAS
5 o £ CUSTO UNITARIO VIDA UTIL 5 DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO UNIDADE DE MEDID: EA/QUANTIDADI (R$/m?) IDADE (ANOS) CONSERV. (ANOS) % OBRA cAO CUSTO NOVO (R$) (RS)
Pavimentagao Asfaltica 121,09 16,00 c 30,00 1,00 0,58 1.982.282,59 1.142.221,18
VALOR DAS BENFEITORIAS 1.982.282,59 1.142.221,18
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 98.777.964,90
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,95
B CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 93.839.000,00
W BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 3.535,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 1.347,00
VALOR DAS CONSTRUGOES 25.946,21 83.748.437,95 77.797.900,00

Em resumo, conforme pode ser ob
R$ 93.839.000,00 (Noventa e Trés Milhdes

Cushman & Wakefield

na conclusdo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do
itocentos e Trinta e Nove Mil Reais), segundo Método Evolutivo.

imovel avaliando é de
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagdo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploracédo do
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este

O modelo de analise considera a apuragao dos resultados do empreendim
determinagao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de ca
de 10 anos e 11 anos.

CELOG - Simoes Filho

Na avaliagdo do CELOG foram utilizados periodos de analise m 10 a operacionais e com 11 anos
operacionais (dado que sao dois fluxos), com os fluxos ando em agosto de 2025 e distribuicdo
mensal, refletindo o desempenho provavel do empr: os umimos que esse prazo de analise
seja suficiente e realista para a projecao de fluxo d po de imével. Embora esse tipo de ativo
tenha uma vida atil maior, uma analise de investi ais significativa se limitada a um periodo

baseados em praticas atuais do mercado
especificamente, do entor 0 imovel.

= O potencial itas de locacéo dos galpdes foi calculado com base no Método Comparativo Direto de
Dados de mercado para locagéo de galpéo, no qual utilizamos amostras de valores de galpdes;

= Consideramos que a conjuntura econémica do pais nao sofrera alteragdes significativas no periodo;
= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflagdo — IPCA e IGP-M,;
= Consideramos que os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovacgéo de 75%;

= Aadministragdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locagédo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionarao o retorno do capital investido;
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= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em levantamento de
dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projegées refletem significativamente premissas e
julgamentos em relagéo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagéo,
da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operagao.

Taxa de Desconto

A Taxa de Desconto a qual os Fluxo de Caixa Operacionais de 10 e 11 anos fora scontados para formar

o valor presente do imovel reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: Abrange as circunstancias atuais do mercado industri rasil e na Area

de Influéncia do ativo, bem como dos fundamentos econémicos do

= Ambiente Interno: Engloba as condigbes da operagéao e dese , assim como a relevancia
e Rating do locatario/ocupantes do mesmo.

Partindo da Taxa Livre de Risco, arbitramos um risco especifi imé e contribui para o risco geral a
ser aplicado no calculo do Valor Presente Liquido (VPL).

.a.; tomando como base a sua situagao
acao do ativo, sua localizacdo, receita

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desc
mercadoldgica atual, a qualidade/especificagdes/es
atual/potencial e seu posicionamento frente a c@

Abaixo demonstramos a composi¢ao da

FORMACAO DA TAXA DE DESCONTO
COMPONENTES TAXA (a.a.)
Taxa Livre de Risco* 7,58%

Spread de Risco do E preen 1,92%

Taxa de Descont 9,50%
Fonte (*) RENTABILIDADE DO OURO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSICAO EM 22/08/2025

O “Sprea i o Empreendimento” € composto por variaveis especificas do mercado de imdveis
industriais e log a composicao desse “spread” foram considerados componentes como localizacao,
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservacdo das instalagdes, ocupacgdo atual e o
desempenho operacional.

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 8,75% ao ano para formar uma opiniao de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano (IGPM) e 11° ano (IPCA) do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa
da receita operacional liquida do 11° ano e no 12° do periodo de analise. O valor de mercado residual é entao
somado para compor o fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Inflagao

Para estes fluxos utilizamos taxa de inflagdo. Todas as taxas representam retorno nominal, sendo:

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano10 Ano1ll Anol2
IPCA 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
IGP-M 4,17% 4,17% 3,98% 3,97% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99%

Fonte: "Sistema de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil - BACEN, data-base de 08/08/2025

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas as seguintes de as:

= [PTU (reembolséavel);

= Condominio (reembolsavel);

= Seguro (reembolsavel);

= PIS/COFINS;

= FRA —fundo de reposicéo de ativo; e

= Comissao de locagao. \
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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 operagédo do contrato
Natura é de R$ 2.891.210 e de R$ 5.536.019 para o 12° ano (Ano da Capitalizagdo). Os resultados dos anos
5, 10 e 11 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 75% de chance
de renovacgao dos contratos.

RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO — CONTRATO NATURA - IPCA

6.000.000 v
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0
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A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagdo dos outros
contratos é de R$ 3.777.198 para o 1° ano e de R$ 7.733.104 para o 11° ano (Ano da Capitalizag&o). Os
resultados dos anos 1 e 6 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando
75% de chance de renovacéo dos contratos.

RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO — CONTRATO IGPM
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FLUXO DE CAIXA - IPCA

For the Years Endina
Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancv
Free Rent
Scheduled Base Rent
CPI Increases
Total Rental Revenue
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue
Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue

Operatina Expenses
IPTU

FRA
PIS/COFINS
Condominio
Enter Item Name
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

Property resale @ 8,75% p.a.

Real rate NPV @ 9,50% p.a.
Inflation (IPCA)

Present Value
NPV

AVALIACAO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12
iul-2026 jul-2027 jul-2028 jul-2029 iul-2030 jul-2031 iul-2032 jul-2033 jul-2034 jul-2035 jul-2036 iul-2037 Total
3.137.426 3.045.895  3.157.926  3.157.926  3.579.477  4.417.224  4.417.224 4.417.224  4.417.224  4.609.670 5.598.869  5.598.869 49.554.954
0 0 0 0 -714.966 0 0 0 0 -590.690 -322.373 0 -1.628.029
-189.642 0 0 0 -119.068 -64.983 0 0 0 -33.570 -199.716 0 -606.979
2.947.784 3.045.895  3.157.926  3.157.926  2.745.442  4.352.242  4.417.224 4.417.224  4.417.224 5.598.869 47.319.946

85.514

163.147
3.209.042

276.936
3.434.862

404.055
3.561.981

316.721
3.062.163

28.839

188.897
4.606.121

4.771.942

5.076.780

204.978
5.803.847

3.114.340
50.434.286

857.123
857.123

899.122
899.122

941.201
941.201

983.366
983.366

857.955
857.955

1.071.806
1.071.806

1.118.966
1.118.966

1.387.776
1.387.776

12.892.250
12.892.250

3.890.421 4.108.164  4.376.063 4.545.347  3.920.118 5.452.887 5.725. 5.940.142 163.333 5.668.838  6.344.513 7.191.623  63.326.536
82.065 86.086 90.115 94.152 98.295 102.620 107.135 111.849 116.770 121.908 127.272 132.872 1.271.138
31.374 30.459 31.579 31.579 35.795 44.172 44.172 44.172 44.172 46.097 55.989 55.989 495.550

110.715 117.130 125.372 130.012 111.769 159.909 168.123 174.176 180.446 165.525 185.832 211.840 1.840.851
689.084 722.849 756.679 790.578 825.363 861.679 899.593 939.175 980.499 1.023.641  1.068.681 1.115.703 10.673.527
85.973 90.185 94.406 98.635 102.975 107.506 112.237 117.175 122.331 127.713 133.333 139.199 1.331.669
999.212 1.046.710 1.098.151 1.144.957  1.174.197 1.275.887 1.331.260¢ 1.386.547 1.444.218 1.484.884  1.571.106 1.655.604 15.612.735
2.891.210 3.061.454 3.277.911 3.400.390 2.745.921 14.177.000, 4.393.827 4.553.595 4.719.114  4.183.954  4.773.406 5.536.019 47.713.801
0 0 0 0 59.534 32.491 0 0 16.785 99.858 0 208.669
0 0 0 0 59.534 32.491 0 0 16.785 99.858 0 208.669
0 0 0 0 59.534 32.491 0 0 0 16.785 99.858 0 208.669
2.891.210 3.061.454 3.277.911 3.400:390 2.686.386  4.144.509 4.393.827 4.553.595 4.719.114  4.167.168  4.673.548 5.536.019 47.505.133
2.891.210 3.061.454 3.277.911 3.400.390 2.686.386  4.144.509 4.393.827 4.553.595 4.719.114  4.167.168  4.673.548 5.536.019 47.505.133
61.687.069
9,50%
4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
2.543.449 2.369.271 2.237.355 2.050.614  1.432.389 1.953.904 1.831.515  1.678.260 1.537.810 1.200.662 16.905.477
35.740.705

Cushman & Wakefield
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FLUXO DE CAIXA — IGP-M

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year & Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
For the Years Ending jul-2026 jul-2027F jul-2028 jul-2029 jul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 jul-2035 jul-2036 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 4,935,040 5.470.813 5,291,979 5.291.973 5.291.979 5.485,105 5,820,925 6£.957.407 ©.957.407 6.957.407( 5.957.407 ©66.419.054
Absorption & Turnover Vacancy -¥21.614 -145.152 o 4] a -927.971 -187.147 o a o o -1.954.864
Free Rent -183. 4561 -37.038 [u] i} a [u] -289.892 [u] Q [u] [u] -510,391
Scheduled Base Rent 4,030.571 5.285.623 5.291.979 5.291.979 5.291.979 4,558.134 5.343.887 5.957.407 6.957.907F 5.957.407 6.957.407 &3.923.779
CPI Increases 117.641 52.341 221,870 440,824 009,380 743.684 87.703 243,998 534354 830,135 1,140,858 5.084.575
Total Rental Revenue 4.145.213  5.337.965 5.513.643 5.732.803 5.951.354 5.306.813 6.431.589 (F.201.405 F.4985.741 7.737.542 8.098.265 ©69.008.355
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 1.068.476 1.264.468 1.361.533 1.426.479 1.4594.807 1.347.475 1.587.286 1.720.064 1.802.455 1.888.793 1.979.266 16.951.102
Total Other Tenant Revenue 1,065,476 1.264.463 1.361.533 1.426.473 1.494.807 1.347.475 1.597.236 1,720,064, 1.802.455 1.888.793 1.979.266 16.951.102
Total Tenant Revenue 5.216.688 6.602.433 ©6.875.182 7.159.281 7.456.171 6.654.293 __85.023.876 ), 8.921.469 9.291.197 9.675.335 10.077.531 85.959.457
Potential Gross Revenue 5.216.688 5.602.433 5.875.182 F.159.281 7.456.171 6.654295 8.0284E75 8.821.49559 9.291.197 9.675.335 10.077.531 85.959.457
Effective Gross Rewvenue 5.216.688 6.602.433 5.875.182 F.159.281 7.456.171 6.654.293 8025.876 8.921.469 9.291.197 9,675,335 10.077.531 85.959.457
Operating Expenses
IFTL 118.601 124.413 130,360 136.578 143.120 149.9¥5 15#.159 164. 687 172.575 130,842 159,504 1.667.814
FR.& 49,356 54,708 52.920 52.920 52.920 o861 88,209 69,574 59.574 69,574 59,574 654,191
PIS/COFINS 151.410 194.836 201,248 209,247 217,590 193,599 234.753 262,851 273.339 284,245 295.587 2.518.805
Condominio 995.874 1.044.671 1.094.607 1.145.819 1X201.752 1,259,316 1.319.637 1.382.843 1.449.086 1,518,498 1.591.234 14.004.3492
Seauro 4, 249 30,3 35, 56 4 g -, 54,64 : E: : . 34
Total Operating Expenses 1,439,490 1.545.965 1.615.701 1.6838.64a  1.755.317 1.814.963 1.944.401 2,052,489 2.145.363 2,242,612  2.3944.427 20.602.385
Met Operating Income 3.777.198 5.053.468 5.259.481 5.470.636 5.690.855 4.839.325 5.054.474 5,868,980 7.145.828 7.433.723 F.¥733.104 65.357.072
Leasing Costs
Leasing Commissions 91.731 13.519 ) 4] L) o 144,945 o 4] o o 255,196
Total Leasing Costs 91.731 153.519 o 4] a a 144,945 o 4] o a 255.196
Total Leasing & Capital Costs 91.731 13.519 o o a [a] 144,945 o 4] o [a] 255.196
Cash Flow Before Debt Service 3.685.468 5.034.949 5258, 431 5.470.636 5.690.855 4.,839.325 5.939.523 5.868.930 7.145.828 7.433.723 F.733.104 ©5.101.876
Cash Flow Available for Distribution 3.685.468 5.034.949 5.259.981 5.4¥0.636 5.690.855 4.,839.325 5.939.523 5.868.930 7.145.828 7.433.723 F.733.104 ©5.101.876
Property resale @ 8,75% p.a. B86.168.873
Real rate NPV @ 9,50% p.a. 9,50%
Inflation (IGF-M) 4,17 % 4, 17% 3,98% 3,97% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,59% 3,99%
Present Value 3.242.347 3.896.9386 3.587.320 3.286.262 3.014. 169 2.258.585 2.4492.672 2.4589.2491 2.281.859 26.338.177
NPV 52.839.618
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WAKEFIELD

Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: ago-25
Data Final do Fluxo: ago-35 para o fluxo IGP-M ago-36 para o fluxo IPCA
Periodo do Fluxo: 10 anos 11 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

Anol Ano 2 Ano 4 Ano 6 Ano 8 Ano 9 Anol0 Anoll Anol2

Crescimento Real - 0,73%  0,80%  0,80% 0,80%  0,80%  0,80%  0,80%  0,80%  0,80% 080%  0,80%
Inflagéo: Anol  Ano2 Ano 3 Ano5  Ano6 7 Ano9  Anol10 Ano 12
IPCA 417%  417%  3,88% 3,68%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60% 60%  3,60%  3,60%  3,60%
1GP-M 417%  417%  3,98% 3,97%  3,99%  3,99%  3,99%  3,99% 9% 3,99% ,99%  3,99%

PREMISSAS DE CONTRATO

oD
N\

DADOS SUPRI S POR CONFIDENCIALIDADE

Area Locavel Total (m?): 26.543,13 m?
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AVALIACAO

PREMISSAS DE MERCADO

Probabilidade de Renovagéo:

75,00% Considerado 0% para o Condominio Celog

Aluguel da Renovagéo:

R$ 27,89 Valor unitario de mercado

Prazo do novo contrato: 5 anos
Meses Vagos: 6 meses
Caréncia - Novo Contrato: 2 meses
Comissao de locagéo - Novo Contrato: 1 # aluguel

DESPESAS

IPTU - Reembolsavel: R$ 0,63 p/m? més

Condominio - Reembolsavel: R$ 5,29 p/m?

FRA - Fundo de Reposigao de Ativo: 1,00% % Receita de Locagao Potencial
PIS/COFINS: 3,65% % Receita Bal Locag&o Programada
Seguro 0,66 p/m? més

PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto Real:

Método de Desconto:

Taxa de Capitalizagédo:

Ano de Capitalizagao:

Comisséao de venda na perpetuidade:
RESULTADO
VPL - Valor Presente Liquido:

VPL/AREA:

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield
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Calculo do Valor do Terreno Remanescente
Dada a existéncia de um terreno cujo objetivo é a expansao das constru¢gdes em um momento futuro (ainda

ndo definido), cabe somar seu valor de mercado ao resultado obtido acima, por meio do Fluxo de Caixa
Descontado.

Area Excedente 19.708,00

Fonte: Cushman & \Wakefield

Visto que a area exeedentelindicada acima possui uma visibilidade muito boa, com visibilidade desde a

rodovia, utilizamos ¢emo situagado paradigma o valor de terreno determinado anteriormente para determinar o
valor da area‘exeedente:

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

" AREA TOTAL DE TERRENO AREA i " UNITARIO PORAREA  UNITARIO POR AREA
IDENTIFICAGAO ) EQUIVALENTE () AREA LOCALIZAGAO EQUIVALENTE (RS/?) TOTAL (RS/) VALORTOTAL (R§) ~ FATOR ACUMULADO
CELOG Simdes Filho Via de Acesso
I - BR-324, 178, Quadra 2, Lote 52 - 69.669,57 69.669,57 1,00 1,00 288,58 288,58 20.105.400,00 1,00
Simdes Filho/BA CEP
1,17 1,22
Terreno Excedente 19.708,00 19.708,00 402,05 402,06 7.923.700,00 1,39
Menor Melhor
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Dessa forma, temos:

Valor da Area Excedente

Valor Unitario (R$/m?) 402,06
Area Excedente (m?): 19.708,00
Valor de Mercado para Venda (R$) 7.923.700,00
Valor de Mercado para Venda (R$) 7.924.000,00

Valor de Mercado para Venda - Capitalizagao do Fluxo de
Caixa + Area Excedente

Valor de Mercado para Venda (R$) 96.504.000,00

2
0\0\
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Resumo de Valores

Para determinacado do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido através do Método da
Capitalizacido da Renda + o valor da Area Excedente, tendo em visto que se trata de um imével gerador de
renda.

CONCLUSAO DE VALORES

PROPRIEDADE: Bresco Simoes Filho

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/ VAL AL (R$)
Método da Capitalizacdao da Renda por Fluxo

de Caixa Descontado + Area Excedente 3.635,7 96.504.000,00
Método Evolutivo 3.5 93.839.000,00
Valor de Mercado para Venda 35,74 96.504.000,00

0\0
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WAKEFIELD

Valor de Liquidacido Forgada

Considerando o cenario atual do imdvel, adotamos um valor para liquidagéo forgada de acordo com a seguinte
formula:

v VA
LF = — . .n/_
(1+0) "2
Onde:
VA = Valor de Mercado Atual do Imével
n = numero de meses em que o imoével é exposto ao mercado até sua erci

i = taxa de desconto ao ano.
VL = Valor de Liquidagao Forgada

30 meses para sua comercializagao.
vencimento em 2035 atual (7,58%

Para o imovel em estudo, consideramos uma exposi¢

96.504.023,28
2,50
13,25%
70.704.961,95
70.705.000,00
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WAKEFIELD

Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, em suas caracteristicas,
especificacdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imovel,
na data de 22 de agosto de 2025:

CELOG Simoes Filho Via de Acesso Il - BR-324, 178, Quadra 2, Lote 52 - Simodes Filho/BA

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 96.504.000,00
(Noventa e Seis Milhées, Quinhentos e Quatro Mil
Valor Unitario R$/m? 3.635,74

VALOR PARA LIQUIDAGAO

R$ 70.705.000,
(Setenta Milhdes, Setecentos e C Mil Rea

Valor Unitario .663,7
: JL oM wa A
L oM w6 RAC
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Especificacdo da avaliagao

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

Para o presente trabalho teremos cinco classificagbes:

= Duas para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizad ra determinar r mercado

para venda de terreno e o valor de mercado para locagdo do galpéo;
= Uma para “Método da Quantificagdo do Custo”, utilizado para determi
= Qutra para o “Método Evolutivo”;
= Por fim, mais uma para o “Método da Capitalizagdo da Rend

strugdes;

a Descontado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Venda de Terreno

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

RESULTADO v PONTOS

Caracterizacédo do imével avaliando Completa quan res utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados 2
Identificagdo dos dados de mercado 1
Intervalo admissivel de ajuste para a 2,00 2
SOMATORIA 7
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, @ in 0 admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor

de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO
POR FATORES

I [ [
10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, 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 I
GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

N RA!
DESCRICAO i G T v |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 24,24%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Comparativo de Locacao de Galpao

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

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

DESCRIGAO RESULTADO

1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizad 2

P QHantidade minima de dados de mercado efetivamente 2
utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 2

8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o interv.
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

e 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de

POR FATORES
(TABELA 4. ABNT NBR 14653-2. 03/2011)

Pontos Minimos

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

Itens obrigatorios o o
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAMENT. ENQUADRADO COMO: GRAU II

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)

DESCRIGAO
11 I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 5,89%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificagao de Custo

Para o “Método da Quantificagdo 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 fundamentagao
esta diretamente relacionado com as informagdes 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 UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO (TABELA 6, ABNT

NBR 14653-2,03/2011)
DESCRICAO

RESULTADO

Pela utilizagdo de custo unitd

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO
DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
Itens obrigatorios com 0s demais no mo grau 1 € 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAME AO, O FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, 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 fundamentagéo 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 FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR

14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

RESULTADO PONTOS

Grau Il de fundamentagdo no Método

1 Estimativa do valor do terreno . . 2
Comparativo ou no Involutivo

2 Estimativa dos custos de reedigao Grau .”. de fundamentagao ne 2
quantificagdo do custe

3 Fator comercializagéo Justificado 2

SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO METODO INVOLUTIVO (TABELA 9, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 |
Pontos Minimos 8 3
Itens obrigatorios Tez co[‘n_grau lire R inimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau |l
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI O: GRAU Il
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Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo 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 fundamentagéo esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

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

DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

7511 Andlise operacional do empreendimento Simplificada, com base nos indicadores operacionais

7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Com base em andlise deterministica para um prazo minimo de 2

7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura

7514 Taxa de Desconto Justificada

7515 Escolha do modelo Deterministico

7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
75152 Cenérios fundamentados Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade Grau minimo néo atingido

7.5.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 14

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUR U GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

GRAUS 1l I |
Pontos Minimos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de7a12
Restricdes méximo de 3 |ten§ ?m graL{s inferiores, admitindd aximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
se no maximo item no Grau |
QUANTO A FUND DENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Desktop de Avaliagdo Imobiliaria e as conclusdes 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 Desktop de Avaliagdo Imobiliaria.

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

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

= As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesm
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiavei
do empreendimento podem ter fornecido algu
CUSHMAN & WAKEFIELD ndo podem ser r
informacdes, incluindo a exatidao das estimativa
fatuais. Qualquer usuario autorizado do L
WAKEFIELD eventuais imprecisdes ou erros

= As areas de terreno e/ou relativas foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra 2ndimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

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

= Na&o foram realizados e ises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgoes;
= Da mesma astamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacbes existentes na

Propriedade, i eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo 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 calculo de valor, consideraremos que a Propriedade n&do apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de dnus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma;

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e ndo representam um numero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢ées vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacdo ou divulgacao 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 propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgagao,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas
reprodugdes de qualquer informacédo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagao dos direitos autorais;

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

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

r tribunal ou processo

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

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

= As provisdes de receitas e despesg

sume nenhuma responsabilidade pela
rnecidas por terceiros. A CUSHMAN &

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

e da contaminacédo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;
Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que

de. Os Avaliadores nao sao qualificados para detectar tais substancias. A CUSHMAN
menda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto
destas questdes na opinidao de valor;

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

= Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e nao 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 condigao adversa existe;
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Salvo disposi¢gdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

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

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

Laudo;

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

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

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

As declaracdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

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

Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

pré-determinados;

William da Silva Gil, MRICS e Rogério Cerreti, MRICS néo re
deste laudo;

Nossas analises, opinides, resultados e este laudo fora
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

Nossa remuneracao para execugao deste Laudo
valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudo de ava

em conformidade com o que

de esenvolvimento ou conclusao de um
do‘contratante, ou a ocorréncia de evento

Jefersorn Loz Danielly Melo

Jeferfon Luz (30 de setembro de 2025 16:16:59 ADT) Danielly Melo (30 32 setembro de 2025 16:13:47 ADT)

Luiz F. A. da Silva Danielly Melo

Consultor Junior - Indust onegocios Coordenadora - Industrial e Agronegdécios
Cushman & Wakefield, Br: Cushman & Wakefield, Brasil

%@ 4 A g/ Rogerfo Cerreti (30 de setembro de 2025 16:21:16 ADT)

Willi il, MRICS Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registe r RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial € Agronegocios Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD ANEXOS

Anexo A: Documentacido Recebida

Matriculas (Devido a extensao dos documentos, foi anexado apenas a 12 pagina de cada arquivo)

#6.388:

1* OFICH) DE DE REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS DE
SIMOES FILHO - BAHIA

s Themdrws * 190 - Pymgee Cosiimoniad Shoion S < Wllrt\'”
"uu\ e - (IR X144

B
LlTCTMARA FREITAS DOS NANTOS
Delegatiria

V. \/

REGISTRO GERAL - Ano_ﬂ__. i

MATRICULAN®__ 5,285 DATA _26/08/2015 IDE ICAGAO DO EL
w&_wmlndo 8,16m* (quarenta ¢ Sete mil, duzent

: ros dezesseis centimetros 1drado grmada p unificagan d a2
-do-s)-‘ contl QuUOos. lzada na Via de ACeSS0 BR-3. * 178, CIA-SUL, Quadra 0 ote
52 nesta cidade “de Simoes Flho-Bahna inscrita no astro Imobliidrio icipal sob n®
06.01.01.005.188,001 apresentando as seguintes ca aristicas, s e romagies
otedecendo a0 seguinte Memoral Descritivo “MEMO DES V meé LOTE 52
Proprietanio MAXI TRAN. LOG. E ARMAZ LYDA Municipie: SIMOE ILHG omarca. SIMOES
FILHO, UF . Bahia Area: 47.258,16 m® Perimetro: 1.257 .8 Inicia-se a desg o deste parimelro
no vértice A de coordenas N B.580 60462 m = 9190 , situada na, a de dominio da Via
Urbana. deste. scgue com rumo de 71°21'27°NW e cia J 00 m rontando neste trecho
com a Faixa de Dominio da Via Urbana, até o vertic rumo de 18°38'33"NE e
e Partic ipagtes Ltda alé o vértice C.
m., confrontando reste recho com
'33"NE & distancia da 60,00m
Lm. o vertice E. deste segue com
ando neste trecho com MICHELON. até ¢
slancm ce 98,60 m confrontando reste
rumo de 16°29'41"NE @ distincs de
SPETERSEN. alé o véartice H, deste, seque

deste segue com nemo de 71°21'27"
Acesso, ate o vertice D.  deste,
confrontando neste trecho com T
rumo de B0°08'32"SE e dstancia
vertice F; deste segue com mumo
trecho cem MICHELON. até o vértic
74,91m canfrontando nesteé trecho com a
com rumo de 76°38'31"NW e distancia de £
distancia ae 118,75 m até o vértice H2 deste’ com rumo de 71°82'29" & gistancia de 101.85m
ho com a SUDIC atwe o ice H3: dai segue com rumo de 18°38'33"SW »
g o vertice J. deste segue com rumo de 18°38°33"SW e distancia cde
a area da SUDIC, até ¢ vértice L. ceste, segue com rumo de
até o vértice M. deste. segue com rumo de 18°38°33"NE e
d gte treecho com @ CONEF, até o veértice A, ponto inicial da
COOrC das aqui descritas estio geo-refardnciadas ao Sistema
odée mram -5© ropusomadal no Sistema UTM, referenciacas ac Meridiano
Canti 5 . o o Datum © WGSS84 Todes os azimutes e distdncias, areas e
panm o g no plano de projegdc UTM. Simdes Fitho, 03 de Margo de 2018
S 3 dro Rocha de Santana, Engenherc Cnil, CREA: 25668.D
Marquise Livre Galpdo medindo M!ﬂn: e
ito medindo 640.16m* mauzando

disténcia de 163,3
139,60 m, ainda I
TI"21'27"NW e dist,
distancia dg

\ ]urldi..a de direito p«vado. mwm no CNPJMF sob n° 02698 0031000¢-57
V:- de Acem II. BR324, CIA-SUL, Quadra 02, Lote 52, nesta cidace de Simoes
A VO Registrasos neste Cartéric Imobifidrio, sob n 01 @ 02, dus

Matriculas 3 606 e 5 242 am 18/12/20038 e 17/04/2015 ctivamente. Simdes Fiho-Bahia 26 de
Agosic da 2015 A SUBSTITUTA S
== SREENNN S ———= SR - - EEE3I====

AV.01-6.388 - DAJE N°® 013-486657 - Procede-se a esla averbagac. nos termos do Requenmerto
emitdo a oslu onc.u tmobilano pola proprictaria acm\a qualrfu:ada em dm de 12008/2015, para aue
are: 0 da

os : o di de bj men: % acima.
eslando o 1m0vol oca unmcado aclml doscmo e caracioﬁzado. do or 02 TECAS
ambas em favor do BANCO DO NORDESTE DO BRASIL SIA. 308ncia Camagan-Bahi, nscrita no
CNPIMF »° D7 237 3721014280 sendo o de 1° de Cradito Com n®

[ CARTORIO FRlTEﬁWGS ;
CRi 1* OFICIO SIMCES FILH

|1 LUCYMARA F. DOS BANTCS - TITULAR!
| | FABIA SANTANA DA CRUZ -1*SUS.

[ ADRIANA ALVARES O0S SANTOS - 2* SUB. |
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#9.909:

E] OFIC10 DO REGISTRO DE IMOVEIS

SIMOES FILHO - BAHIA a7

REGISTRO GERAL - AND____ (11

MATRICULAN®__ 0,000 DATA '1.;”': faals IDENTIFICACAD DD IMOVEL

MODULO G1., medindo 11.355.59m? ntos e cinglen

cinglienta e no uadrados) de srea construida e 26.211,70m? (vinte e seis mil,
duzentos @ onze metros @ setenta decimetros quadrados) de fragio ﬂaal ingerits ne Cadastra
Imabiliario Municipal sob n® 06.01.010.05188.001. inserido no Galpio Tpo Indus'tnal integrante do
CONDOMIMIO EMPRESARIAL E_LOGISTICO sMSES  FILHO 06, de nalurceza
exclusivamente comercial @ emprasarial, edificado numa area de terras proprias) medindo

7258 16m? (quarenta & il ntos e _cinglenta e oit canlim

quadrados), formada pela unificagio de 02 (dois) Imévels contiguos, localizada na Via de Acesso I,
BR-324, n° 178, bairro CIA-SUL, Quadra 02, Lote 52, nesta cidade de SimdesFilhg-Bahia, assim
descrita @ caracterizada: “Area: 47.258,16 m". Perimetro: 1.257,83 m. Inicia-8e a descrigio deste
perimetro no vértice A, de coordenas N B.580.604,62 m. e E 563.919,08 m., siluadc na faixa de
dominia da Via Urbana deste, segue com rumo de TI°2Z1'2ZT"NW = dlalancla de 8500 m.
confrontando neste tracho com a Faixa de Deminio da Via Urbana, até o vértice B; dests, aanua
com  rumo de 18°38'33"NE e diatfincia de 162,18 m., confrontando neste fregho com a Widke
Participagdes Lida, até o vértice C; deste, segue com rumo de 71°21°27°NW o distancia da 11,50
m., confrontando neste trecho com Acesso, até o wvértice D; deste, segue com rumo de
18°38"33"NE o distdncia de 60,00m., confrontands neste recha com ‘I'renul-Truruporhdou Lida,
alé o vértice E; deste, segue com rumo de 80°08°32"SE o /distancia da 15,00 m., sonfrontando
neste trecho com “CHELDN até o vértice F; desle, segue com rumo de 18°40°32°NE e distancia
dex 98,60 m., confrontando neste trecho com MICHELON, até o vértice G deste, segue com rumo
de 16°20'41"NE e distincia da 7491m confronlando  nesle trecho/ com a area da
TRANSPETERSEN, até o wértice H; deste, segue com_ fumo de T8°38'31"NW e distancia de 8,30
m até o wértice H1, segue com rumo 18°07° 31" e distancla.de 116,75 m até o vértice H2; deste,
sEyuE s rume de T1°82°28" e distancla de 101,86m configntando nesie recho com a8 SUDIC até
o vértice H3; dai, segue com rumo de 18°38'33"8W & distincia de 153,31 m, até o wértice J; dests,
segue com rumo de 18°38'33°SW e disifincia de 138,80 m, ainda limitandc-se com a drea da
SUDIC, até o wértice L; deste, segue com rumo de T1°21°27"NW o distancia de 8,70 m., alé o
virtice M; deste, segues com rumo de 18*38'33"NE = disténcia de 222,15 m., wnfrun't,ando neste
trecho com a CONEF, até o vértice A, ponto inicial da descrigio deste perimetro. Todas as
coordenadas aqui descritas estio geo-referéngiadas ao Sistema Gaodasicn Brasileire e ancontram-
%@ representadas no Sistema UTM, referenciadas ac Merldianc Central 39" WGr , tendo como o
Daturm o WGSB4. Todos os azimutes e disténcias, dreés e perimetros foram calculados na plano de
projecic UTM, PROPRIETARIA: MAXI TRAN S, LOGISTICA E ARMAZEN 5
LTRA - EPP, pessoa juridica de dirsito privade, inscrita ne CNPUMF sob n® 02.698.003/0002-57,
estabelecida na Via de Agesse IlhBR-324, ClA-SUL, Quadra 02, Lote 52, nesta cidade de Simbes
Filho-Bahia. M Registirados neste Cartdrio Imobilidrio, sob n*s 01 e 02, das
Matriculas 3.606 & 5.242 am 181212009 a 17/04/2015, respactivamants, posteriormeante unificadas
na Matricula n® B.388, em 26M08/2015, a construgdo averbada sob n® 03, em 23/11/2018 & a nova
descriminacio das disposicies internas averbada sob n® 04, em 13M112/2016, da cilada Matricula

388. Simbes  Filhc-Bahia, 21 de Dezembro de 2016 A SUBSTITUTA
hﬁd,@;} &h_.n

AV.01-9.909 - DAJE N°_1543-002-020650 - Procede-se a esta averbagSo para DAR NOTICIA da
HIPOTECA DE 1° GRAU, em favor do BANCO DO NORDESTE DD BRASIL SiA. agéncia
Cm.gnn-Bahlu inzcrita no CMPJMF n® 07.237,.373/0142-60,

oriunda da Cadula de Crédito
Comercialn® 1422013 1081 4585 emitida em 27/12/2013, na valor de R$ 7.147.623. 45 [sete

CARTORID FREITAS SANTOS
CRI1* QFICIO SIMOES FILHD
[JLUCYMARA F. DOE SANTOS - TITULAR

[ I FABIA SANTAKA DA CRUZ -1*SLE
[ | ADRIAMA ALVARES DOE SANTOE - 2* 5UE.

Pag.: 001002

Cushman & Wakefield

ANEXOS

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA | C



#9.9910:

Cushman & Wakefield

CUSHMAN &
WAKEFIELD
[ 1°] oFicio Do rEGISTRO DE MOV
i CHAN 10,759
REGISTRO GERAL . ANO__ U076 g
- / Pl i ]
MATRICULA N®__ 3,710 DATA _ 21287/251¢ / |:r|sr~|11F|-:1|vu.‘..-F1dnr DO IMOVEL
MODULO G2, madinds 353.23m2 Cal n '

263,23m” (trezentos e cingllenta e trés metros s vinte o tris
decimetros guadrados] de drea construida o 815,35m* (oitocentos e quinze metros e trinta &
cinco decimetros quadrados) de fragio ideal, inscrito no Cadastro Imobilidgric Municipal sob n®
06.01.010.06188.002, inseride no Galpdo Tipo Industrial, integrante do | CONDOMINIO
- e nahurera axclusivamanie comansial

e ampresarial, edilicado numa area de terras proprias medindo 47,258 16M* (quarenta e sete mil,
& cinglenta & oito metros aressais cantimeatros adog), formada p* I.II'IiﬁL'.-EIl;&D

de 02 (dois) imdveis contiguas, localizada na Via de Acesso i, BR-324, n® 178, bairrg ELA%UL
Quadra 02, Lote 52, nesta cidade de Siméies Filho-Bahia, assim dascita @ caracterizada: :
47.258,18 m". Perimetro: 1.257.83 m. Inicia-se a descrigio deste perimetro no vértice A, de
coordenas N B.580.604,62 m. « E 563.919,08 m., siluado na faixa de dominic da Via Urbana;
daste, segue com rumo de T1°21°27"NW & distncia de 85,00 m., confrontando naste trecho com a
Faixa de Dominio da Via Urbana. até o vértice B, deste, segue com rumo da 98°38"313"NE &
distdnecia de 182,16 m., confrontando neste trecho com a Widke Participagoes Lida, até o vartice
C: desle, sague com rumo de T1"21°27°NW e distafcia de 11,50 m., confrontando neste trecho
com Aceseo, alé o wértice D; deste, segue com dumo de 18%38'33°"NE e distincia de §0,00m.,
confrontando neste trecho com Tresul-Transportadora Lida, até o vértice E; deste, segue com
rumo ce B0°08°32"SE e distincia de 16,00 m., confrontando resta trecho com MICHELON, até o
virtice F; desle, segus com rumo de 18°40°32"NE e distancia da B8,60 m., confrontando neste
tracho com MICHELON, alé o vértice G, desie, sague com rumd de 16°20'41"NE o distincia de
T4,919m confrontando neste trecho com a drea da TRANSPETERSEM, até o wértiee H; deste,
segue com rumo de TE*IE"31"NW e disldncia de 8,30 m alé o vértice H1, segue com rumo
18°07' 31" e distdncia de 116,75 moaté o vértice H2; deste, segue com rumo de T1°52'29" e
disténcia de 101,85m confrontande neste theche oom a BUDIC ald o wértice HI; dai, segus com
rurno de 18%38'33"SW e distdncla de 153,31 m, ald o vértes J: deste, segus com rumo de
18"38'33"SW e disténcia de139,80 m, ainda limitande-se com a drea da SUDIC, até o vértice L;
desie, segue com  rumo de TI°21°27"NW < distancia de 8,70 m., até o vertice M; deste, segue
COM Fumo de 18°38°33°NE & distincia de 222,18 m., confrentando neste trecho com a COMEF, até
o vértice A, ponlo inicial da deschicio deste perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas
estio geo-referénciadas ao Sistema Geddésico Brasbelrc e encontram-se representadas no
Slstema UTM, referenciadas ac Meridiane Central 39" War | tendo como o Datum o WGES84.
Todos os azimdtes e distincias, dreas e perimelires foram calculados no plano de projecio UTM.
PROPRIETARIA MAXI TRANSPORTES, LOGISTICA E ARMAZENS GERAIS LTDA - EPP,
pessoa juridica de direlto privado, inscrita no CNPJ/MF sob n® 02 688.003/0002-57, estabelecida
na Via de Acasso I, BR324, ClA-SUL, Quadra 02, Lote 52, nesta cidade de Simdes Filho-Bahia.
Regisirados nesle Candrio Imobilidno, sob n®s 01 e 02, das Malriculas

3.606 & 5.242, em 18M12/2008 e 17/04/2015, respectivamente, posteriormente unificadas na
Maltricula n® 6.388, am 26/08/2015, a construgdo averbada sob n® 03, em 23112016 & a nova
deseriminat@o das disposighes intermnas averbada sob n® 04, em 13M 212016, da clada Matricula

388, Simdss ahia, 21 de Dezembro  de 2006, A SUBSTITUTA
M @ A

AV.01-9.910 - DAJE N* 1543-002-020653 - Procede-se o wsla averbagio purs DAR NOTICIA du

2 . am faver do BANCO DO NORDESTE DO BRASIL SIA, agéncia
Camagan-Bahia, inscrita no CNPJUMF n® 07 237 373/0142-60, oriunda da Cédula de Crédito
Comarclal n® 142.2013.1091.4585, emitida em 27/12/2013, no valor de R§ 7.147.623.45 (sete
milhSes, cente & guarenta e sete mil, seiscentos & vinte e trés reais & guarenta & cinco

duzantos & ¥ L 0% 6 dare

[l
Ll
1

ADEIAMAALVARES D0OE SANTOE - 2 5U8,

CAHTORID FREITAS SANTOS

CRI1* OFICID SIMOES FILHG
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

| °] oFicio po REGISTRO DE IMGVEIS
SIMOES FILHO - BAHIA I
REGISTRO GERAL - AND_Z 015
j/n-nﬁnﬂu.muu‘

MATRICULA N* i e DATA _2 2205 IDENTIFICAQAODD IMOVEL
MODULD G3, medindo * jolto mil e quatro dos) de area construida e
18.475,35m” (dezoito mil, quatrocentos @ setanta @ cinco metros e trinta @ cinco decimetros
quadrados) de fragdo ideal, Inscrito no Cadastro Imobilidric Municipal sob n® .
inserido no Galpdc Tipo Industrial, integrante do MiNIO E STICO
SIMOES FILHO — CELOWE, da naturazs e'-ecluew:mr\tn comercial @ amprasaral, odifissde numn
drea de terras proprias medindo 4 uaranta e sete mil

metros & dezesseis centimetros quadrados), formada pﬁ-la unificagio da oz {n:k:l:} n'u.'yﬂlu
contiguas, lecalizada na Via de Acesse Il, BR-
nesta cidade de Simdes Filho-Bahia, assim descrila e md.eﬂzada. . N 4'." 258,16 m",
Parimatro: 1.257.83 m. Inicia-se a descricio deste perimetro no vértice A, da coordenas N
8.560.604,62 m. & E 563.919,08 m., situado na faixa de dominio da Via Urbana: deste, SEQUE COMm
ruma da T1°291'2T"MNW e distdncia de 85,00 m., confrontando nesté frecho, com a Falxa de
Dominio da Via Urbana, sté o vértice B; deste, segue com rumo dé 18°38"33"NE & distfnals de
162,15 m., confrontando neste trecho com a Widke Participagdes Ltda, até o wartice C; deste,
sague com rumo de T1°Z1°27"NW e distincia de 11,50 m., cenfrontando neste trecho com
Acesso, alé o wértice D) deste, segue com rumo de 18°38°33"NE c distincia de 60,00m.,
confrontando neste trecho com Tresul-Transportadora Ltda, alé o vartice E: deste. segue com
rurmna de BO"D8°32"SE o distdncia de 15,00 m., confrontando raste trecha céam MICHELON, até o
vértice F; deste, segue com rumo de 18°40"32"NE a/distdncia de 88,80 m., confrontando neste
trecho com MICHELON, até o vértice G; deste, segue com ruma'de 16°29'41"NE e distancia de
T4, 91m confrontands neste trecho com a drea da TRANSPETERSEMN, ald o vértice H; desle,
segue com  rumo de TE"I8'31"NW e distAncia de 8,30 m até o vartice H1. segue com rumo
18°07'31" & distdncia de 116,75 m até o vértice H2; deste, segua com rumo de 71°52'29" e
disténcia de 101,05m confrontando nests treche tom a SUDIC ald O wérlice H3, Jasl, segue com
rumo de 18°38°33"SW & distdncia de 153,31 m, até o wérlice J; desle, segue com rumo de
18°38'33"SW e distdncia de 138,60 m, ainda limitande-se com a drea da SUDIC, até o vértice L;
deste, segue com rumo de T1°21°Z7°NW a distancia de 8,70 m., alé o vértice M; deste, segue
com rame de 18°38°33°NE ¢ distandia de 222,18 m., confrontando neste trecho com a COMEF, ate
o wértice A, ponlo inicial da déscricio deste perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas
asla0 geo-referénciadas ao Sislema Geodésico Brasileiro e encontram-se represantadas no
Sisterna UTM, referenciadas ao Meridianc Central 39° WGr |, tendo como o Datum o WGSBS,
Todos 0% azimules ¢ distdncias, dreas e perimetros foram calculados no planc de projecio UTM.
PROPRIETARIA: MAX] TRANSPORTES, LOGISTICA E ARMAZENS GERAIS LTDA - EPP,
paessoa juridica de direito privado, inscrita no’ CHPJMF sob n® 02 698 003/D002-57, estabealecida
na Via de Acesso ll, BR-324, ClA-SUL, Quadra DZ. Lote 52, nesta cidade de Simdes Fiho-Bahila.
: Registrados neste Cartdric Imobllidro, sob n®s 01 e 02, das Matriculas
3.606 o 5.242, em 18M2I2009 & 17/04/2015, respactivaments, postericrmente unificadas na
Mairicula n® 6.388, &m 26/08/2016, a construgio averbada sob n® 03, em 23/11/2016 e a nova
descriminagio das disposighes intemas averbada sob n® 04, em 131122016, da citada Matricula

E.SBB. Simdes @Bamﬂ. 25 de  Malo da  2017. A 1 SUBSTITUTA
H A

AY.01-8.811 - DAJE N° 1543-002-020655 - Frocede-Se 8 85818 aVertacss para DaR NOT EEE oa

HIPOTECA DE 1° GRAU, em fevor do BANCO DO NORDESTE DO BRASIL S/A, agéncia

Camacan-Bahia, inscfita no CNPAMF n® 07 237.373/0142-80, oriunda da Cédula de Crédito

Comarcial n® 142.2013,1091,4585, emitida em 27/12/2013, no valor de R§ T.147.623.45 (sete

milhdées, cento @ guarenta & sete mil, selscentos e vinte & i

| JLUCYMARA F. DOS SANTOE - TITULAR
| | FABIA SANTAKNA DA CRUZ <19 EUE.
| | ADRIAMA ALYVARES DO% SANTOS - 20 5U8.
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#11.526:

| 1* | OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E i
SBATER FILHD - BAHD,
FEGISTRO GERAL - ANG - 2018 .
maTRICULA N* 11.526 oaTa 05092016 -

s @ frinta & guatro £ L chrfcl o esmembrada de sua malorpnrcao.
localizada na Via Acesso I, BR. 1 n® m irro ClLA-SUL, nesia cidade de
Simties Filho-Bahia, inscrita ne Cadastro Imobiligrie Municipal sob n® 06.01. GE7.001, a

seguir descrita e caracterizada, conforme Memorial Descritive apresentado: "Inicla-se a descricao
deste perimetro no vértice M1, de coordenadas N 8.581.164,723 m. o E 563.608,635 m., situado
no limite com BRASFOAM, daeste, segue com azimute de 109°40'28 o distdncia de 177,89 m_,
confrontands neate treche com BRASFOAM, abd o vérlice M2, de coordenadas N 8.581.104,395
m. & E 563.971,930 m.; deste, segue com azimule de 198°24'38" e distancia de 3544 m.,
confrontando neste trecho com MAXI TRANSPORTES, alé o vértice M3, de coordenadas M
8.581.070,894 m. & E 563.9656,452 m.; desta, segue com azimute de 290°40'14" a distancia da
173,88 m.. confrontando neste trecho com MAXI TRANSPORTES, até o vértice M4, de
coordenadas N 8.581.132,277 m. & E 563.802,764 m.; deste, sague com azimule dé 10°19'48" &
distancia de 17,81 m.. confrontando neste trecho com a VIA ADUTORA PEDRA DO CAVALD,
até o vértice MS, de coordenadas N 8.581.148,795 m. & E 563.805,946 m.; desla, segue com
azimute de 12*18'49" e distdncia de 14,96 m., confrontando neste trecho com a V1A ADUTORA
PEDRA DO CAVALQ, até o vantice M1, de coordenadas N 8.581.164,723 m. e E 563.808,635 m,
ponte inicial da descrigio deste perimetro. Simdes Fiho, 10 de Abrl 48 2018, Respongavel
Tacnico: Pedro Rocha de Santana, Engenheiro Civil, CREA 25 860-D, ART NS BAZ0180140210.7
PROPRIETARLA: BRASFOAM INDUSTRIA E COMERCIO DE ESPUMAS E COLCHOES LTDA,
paessoa juridice de direito privado, com sede social 4 Rodovia BR-324, Km 1B 5, Cia Sul, =@,
Centro Industrial de Aratu, nesta cidade de Simdes Filho-Bahia, inscrila no CHNPXMF sob n"
12.254.508/0001-03, representada pelo seu sdcio, Sro Clelerson AntofioFerrsirg Mddema,
brasileiro, casado pele regime da separaglo total de bens, asenomista/ portader da Cédula de
Identidade n® 2322 0689-1-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n® 154.990.428-02, residente o
domiciliado na cidade de Lauro de Freitas-Bahia, 4 Rua Alameda dos Manguinhos, Lote 02,
Quadra 18, Vilas do Atlantico. TITULO AQUISITIVO: ‘Registrada neste Cartorio de Registro de
Imaveis, desta Comarca de Simbes Filho-Bahia, no RA3 d= Matricula 047, em 14/06/2011.
Simdes Filho-Bahia, 05 de Setembro de 2016. DAJE N° 1543-002-024954; Valor recolhido RS
15,44 sendo Emolumentos RE 7.38; Taxa de Fiscal R 5,.30: FECOM RS 2.27: PGE RS 0.20 e
Def Pablica RS 0,20, A 14 suasnmmw_%‘ i

CLT T = .- - -

AV.01-11.526 - Procede-se a esta averb@gio para dar noticias das dividas, énus e gravames,
registrados na Matricula originaria n® 047, deste Cartdrio Imobilidrio, a saber: a) DA AQUISICAD:
A aquisigio da maior porgdo do imdvel objelo da presente matricula, no valor de RS 1.600.000,00
(um milhdo & seiscentos mil reais) serd pago da seguinte forma: 40 (quarenta) parcelas
mensals, iguais e sucessivas, no valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) cada uma,
vencando-se & primeira em_ 01/03/2011 e a ditima em 01/06/2014, representadas por 40
(guaranta) Notas Promissdflas, conforme verifica-se do registro n® 13; b) DDOS GRAVAMES: A
maior porgdo encontra-se gravada por. 1) ARRESTO, conforme verifica-ze do registre n® 14; 2) 02
(duas) PENHORAS, conforme verifica-sé dos registrog n°s 15 @ 17 & 3) Encontra-se am astado
de INDISPONIBILIDADE, conforme derifica-ae da averbagio n® 16, VALOR: Sem Valer O
referido & verdade & dou &, SimEeg Filho-Bahia, 05 de Setermbro de 2018, DAJE N° 1543.002-
024956: Valor recolhide RE 67,20 sendo Emolumentos RE 32,12 Taxa de Fiscal RS 23,05,
FECOM 0_HE; PGEE =53 24 a Maf Briblica R% 0,88, A 1%
SUBSTITUTA M n

e EEEEEEEEEEEE S S s ST S E T EEEE==
AV.02-11.826 — Mos termos da Relatéric de Consulta de Indisponibilidade, emitide pala Central

Macional de Indisponibilidade de Bens em 03102018, conforme cadastramento efetuado pelo
Exm® Sr D Sogdne Florans Plo, Julz de Direito da 2% Vara da Jusliga do Trabalho desta

=y

CARTORID TREITAS SAMTOS
CRI 1° OFICID SIMCES FILHD
| | LUCYMARA F. DOS SANTCS - TITULAR
|| FABIA SANTANA DA CRUZ -1"SUB
[ 1 ADRIANA ALVARES DOS SANTOS - 2* SUS

Pag.; 0011004
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Més Base X Descontos
Aniversario  Aluguel Base (jun/25) 7

Imével Inquilino :
(Competancia) (S Acréscimos

ANEXOS

Aluguel Mensal  Area Locada ou oo indice de Tipo de

et Atual (jun/25) Area Vaga Reajuste Contrato

DADOS SUPRIMIDOS POR CONFIDENCIALIDADE

Cushman & Wakefield

A
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Quadro de areas

Via de Acesso Il, BR 324, 178, Q2, LT52, CIA SUL , Simges Filho, BA

QUADRO RESUMO DE AREAS, FRACOES IDEAIS E CRD's

AREAS DE CONSTRUGAO COBERTAS (m2) AREAS FRAGAC
DESCOBERTAS | Acea DEAL IDEAL /
R » E -0 = DE USO DE TERRENO RATEIO DE
UNIDADE P £8 < 558, -] , EXCLUSIVO DESPESAS
R 5§83 S |s8E¢ it UTIL COMUM TOTAL | (vagas e patios)
58 £ § < £ 258 ot = COBERTA | COBERTA | COBERTO CRD GLOBAL
§% | g | & |SE3E| 3 ) ®) (A+B) m2 %
= & 2 k-] &5 E pelo projeto atual
Unidade 01A 4747| 1.08258 339,17 | 1.469,22 35,97 1.505,190 115,345 1.620, 6,05182%
Unidade 01B 129.04| 310506 167,18 | 3.401,28 61,46 3.462,740 263,790 /540,690 | 13,84034%
Unidade 01C 2588| 4.588,16 25537 | 4.869.41| 24848 5.117,890 9.674,747 | 20,47212%
unidade 02 - Pague Menos 163,76 | 11.03554| 719.76| 11.919,06 31356 12.232,620 22.896,404 | 48,44963%
unidade C - Fedex 141,98 | 200636 17040 | 2.318,74 - 2.318,740 3.160,200 5.286,340 | 11,18609%
TOTAL 508,130 | 21.817,700 | 1.651,880 (23.977,710 | 659,470 24.637,180 1.905,950 26.543,130 5.207,800 47.258,160 | 100,00000%
Eng® Ariadne Corréa Seva
CREA: 0601050489 24/03/2025
Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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IPTU e Condominio

Imével IPTU/m?2/més Condominio/m2/més

DADOS SUPRIMIDOS POR CONFIDENCIALIDADE

A
0\0\
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Anexo B: Definicdes 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
utilizagbes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo 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: “Imdvel 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
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

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

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

m i | destinado a exploragdo do comércio ou

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

alienacao, d

pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro etc.) ao administrativo ou
avaliador que :

a essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudg,_de viabili nico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizagao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
Analise de se ade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacéo”. (NBR14653-4:2002);

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

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao 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 sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA | K



	Signature 1: Signed
	Signature 2: Signed
	Custom Field 1: 
		2025-09-30T16:19:01-0300
	william.gil


	Signature 3: Signed
	Initials 1: Signed
	Initials 2: Signed
	Initials 3: Signed
	Initials 4: Signed
	Initials 5: Signed
	Initials 6: Signed
	Initials 7: Signed
	Initials 8: Signed
	Signature 4: Signed
	Signature 5: Signed
	Signature 6: Signed
	Custom Field 2: 
	Signature 7: Signed
		2025-09-30T19:21:29+0000
	Certified by Adobe Acrobat Sign


		2025-09-30T19:21:29+0000
	Certified by Adobe Acrobat Sign




