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Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria

PREPARADO PARA: BRESCO LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

FINALIDADE: Aquisigao de ativos por Fundo de Investimento
Imobiliario.
PROPRIEDADE: Bresco Viracopos, situado na Rodovia Saqtos

Dumont, Campinas/SP.

DATA: 02 de setembro de 2025




Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br

S&o Paulo, 02 de setembro de 2025.

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

R. Hungria, 620 - 4° andar - Jardim Europa

CEP 04542000 — Sao Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliagao do Bresco Viracopos, situado na Rodovia S pinas-SP.

Prezado Senhor,

Em atencdo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em do i tre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacao iliaria’ para identificar o Valor de
Mercado para Venda do imovel em referéncia.

A avaliacao foi elaborada com base nos dados dispo i obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no mercado m como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Ass@cia¢ ilei Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagao ili 5 paginas. A publicagéo ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliari : itida sem autorizagao formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e ng ermissdo, devera ser feita em sua integralidade, nao

sendo permitida em nenhuma hipétese i 30 ou publicagao parcial. Ainda na reprodugao de qualquer
informacéo, a fonte devera ser sempre citada
direitos autorais.

De acordo com o que foi
Avaliagdo Imobiliari



Bresco Logistica Fundo de Investimento Imobiliério. Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Felipe Lyrio. Sao Paulo, SP 04571-100

R. Hungria, 620 - 4° andar - Jardim Europa Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

CEP 01455-000 — S0 Paulo — SP

CONCLUSAO DE VALORES

1) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS UNIAZUL

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado R$ 79_590_000,.09 . . . R$/m? 11.865,61
para Venda (Setenta e Nove Milhdes Quinhentos e Noventa Mil Reais)

2) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS FLEX

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VVALOR UNITARIO

Valor de Mercado RS 127.144.000,00 ]
(Cento e Vinte e Sete Milhdes, Cento e Quarenta e Quatro Mil 3.90654
para Venda Reais)
3) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS GALPAO 1
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 69.346.000,00
Valor de M d '

ator de liercado (Setenta e Nove Milhdes e Trezentos e Quarenta e Seis Mil R$/m? 2.737,64

para Venda Reais)

4) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS AREA REMA

TIPO DE VALOR VALOR TOT VALOR UNITARIO

Valor de Mercado R$ 69.513.000,00
para Venda (Sessenta e Nove Milhdes, Quin

R$/m? 236,37

5) PROPRIEDADE:

TIPO DE VALOR VALOR UNITARIO

Valor de Mercado

2
para Venda R$/m? 6.849,83

6) PROPRIEDADE:

TIPO DE VALOR VALOR UNITARIO

Valor de Mercado
para Venda

R$/m2 7.157,14

7) PROPRIED

TIPO DE VALO VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

R$ 59.288.230,00 (Cinquenta e Nove Milhdes e Duzentos e
itenta e Oito Mil e Duzentos e Trinta Reais)

2
para Venda R$ / m28.436,97

*

Conforme requisitado pelo cliente, foi mantido o valor de PIS/COFINS para o Hotel Ramada.




p/

p/

Bresco Logistica Fundo de Investimento Imobiliario. Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Felipe Lyrio. Sao Paulo, SP 04571-100
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CEP 01455-000 — S0 Paulo — SP cushmanwakefield.com.br

8) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS MALL

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para R$ 13.271.603,00 (Treze Milhdes e Duzentos e Setenta e Um R$ / m? 4.975,04
Venda Mil e Seiscentos e Trés Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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

Esta carta ndo possui validade como opiniao de valor se separada do Laudo Comple Avaliagao Imobiliaria
que contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.
Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas.
que se fagam necessarios.
Atenciosamente,

clarecimentos

Janaina Ribera

Janaina Ribera (30 de setembro de 2025 11:39:01 ADT)
Janaina Rocha
Consultor, Retail

Cushman & Wakefield, Brasil

Diana de SOuza Silva WWA/’Z;}EM

Diana de SOuza Silva (30 de setembro de 2025 11:28:31 ADT) iamires Angelin (30 de setembro de“2025 12:48:32 ADT)
Diana de Souza Silva Thamires Angelin

Consultor - Escritérios e Projetos Especiais Coordenadora - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Ricardo M. Nakano Junior Dw%; y

Ricardo M. Nakano Junior (30 de setembro de 2025 11:27:30 Al Danielly Melo (30 de sepefbro de 2025 11:43:55 ADT)

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

Ricardo Mitsuo Nakano J
Consultor - Industrial e
Cushman & Wakefi

Rodrigo da Silva

Gerente Sénior, Valuati Advisory Gerente - Escritérios e Projetos Especiais

CREA: n° 5061069994/D Cushman & Wakefield, Brasil
Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silva Gil, MRICS Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegdécios Diretor - Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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(il WAKEFIELD

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade:

Condominio logistico, escritorios, shopping e hotel

Endereco:

Rodovia Santos Dumont - s/n, Campinas/SP

Data da avaliagao:

28 de agosto de 2025

Data da inspegéo:

15 de agosto de 2025

Objetivo:

Determinar o Valor de Mercado Para Venda

Finalidade:

O trabalho de avaliagao foi contratado para fins de a tiv r Fundo

de Investimento Imobiliario.

Metodologias:

o Evolutivo e Método
baseado no “Método

Método Comparativo Direto de Dados de ercado, M
da Capitalizagdo da Renda por Fluxo esconta
Comparativo Direto de Dados de Mgrcado”

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato:

AP-25-66032-900564

Cushman & Wakefield

0\0
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"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

1) DESCRIGAO DA PROPRIEDADE: UNIAZUL

Terreno: Topografia da area util:

Formato:
Area:
Blocos, Edificagdes e Benfeitorias
Bresco Viracopos - UniAzul: Area Construida Total:
Estado de Conservacgao:
Idade Aparente (analise
fisica):
Vida Remanescente (analise
fisica):
Vida Util Total
(critério para analise fisica):
Vida Remanescente (analise
contabil):
Vida Util Total
(critério para analise contabil):
2) DESCRICAO DA PROPRIEDADE: FLEX

Terreno:

Topografia da area U
Formato:
Area:

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias
Flex:

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

Vida Util Total

(critério para analise contabil):

Cushman & Wakefield

Muito boa - sem declividade ou plano
Irregular
9.916,18 m? (conforme quadro de areas)

6.707,65 m? (conforme quadro de areas)
Regular - C
12 anos

58 anos

70 anos

50.390,42 m? (conforme quadro de areas)

32.546,37 m? (conforme quadro de areas)
Entre Novo — A e Entre Novo e Regular — B
Entre 03 e 09 anos

Entre 77 e 71 anos
80 anos
Entre 41 e 47 anos

50 anos

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | V



||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

3) DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE: G1

Terreno: Topografia da area util:
Formato:
Area:

Blocos, Edificagbes e Benfeitorias

G1: Area Construida Total:
Estado de Conservagéo:
Idade Aparente
(analise fisica):
Vida Remanescente (analise
fisica):
Vida Util Total
(critério para analise fisica):
Vida Remanescente (analise
contabil):
Vida Util Total

(critério para analise cor

Terreno: Topografia da area
Formato:
Area ren

e Preserv
anente (APF

Terreno:

Blocos, Edificagdes e eitori
E1 Office Area Construida Total:
Estado de Conservacgao:
Idade Aparente:

Vida Remanescente (analise
interna):

Vida Util Total

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

Vida Util Total

(critério para analise contabil):

Muito boa — sem declividade ou plana
Irregular
47.110,89 m? (conforme quadro de areas)

25.303,51 m? (conforme quadro de areas)
Entre Novo e Regular — B
08 anos

72 anos

80 an

an

ito boa — sem declividade ou plana
regular
294.092,03 m? (conforme quadro de areas)

117.804,11 m? (conforme quadro de areas)

Muito boa — sem declividade ou plana

Irregular
11.957,36 m? (conforme quadro de areas)

6.610,48 m? (conforme quadro de areas)
Novo (a)

1 ano

59 anos

60 anos

59 anos

60 anos

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | VI



"II CUSHMAN &
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

6) DESCRICAO DA PROPRIEDADE: E2 OFFICE
Terreno: Topografia da area util:
Formato:

Area:

Muito boa — sem declividade ou plana
Irregular
9.714,28 m? (conforme quadro de areas)

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

E2 Office Area Construida Total:

Estado de Conservagéo:
Idade Aparente:

Vida Remanescente
(analise interna):

Vida Util Total

(critério para analise fisica):
Vida Remanescente
(analise contabil):
Vida Util Total
(critério para analise
contabil):

Terreno: Topografia da area
Formato:

Area:

7) DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE: HOTEL RAMADA

6.240,76 m? (conforme quadro de areas)
Novo (a)

0 ano

60 anos

60 anos

60 apo

Irregular
9.291,71 m? (conforme quadro de areas)

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

Hotel Ramada

Estado de Con
‘ ade Aparente (analise
5
da Remanescente
analise fisica):

da Util Total
(critério para analise fisica):

Vida Remanescente
(analise contabil):
Vida Util Total
(critério para analise
contabil):

7.027,19 m? (conforme quadro de areas)
Novo (a)
4 anos

46 anos
50 anos
46 anos

50 anos

Cushman & Wakefield
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I"lll'. CWUASKHE'?:IAENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

8) DESCRICAO DA PROPRIEDADE: MALL

Terreno: Topografia da area util: Muito boa — sem declividade ou plana
Formato: Irregular
Area: 9.157,73 m? (conforme quadro de areas)
Blocos, Edificagdes e Benfeitorias
Mall Area Construida Total: 4.178,06 m? (conforme quadro de areas)
Area Bruta Locavel: 2.667,64 m? (Rent roll forne pelo cliente)
Estado de Conservacgéo: Novo (a)
Idade Aparente: 3 anos
Vida Remanescente: 47 anos

Vida Util Total 50 anos
(critério para analise fisica):
Vida Remanescente 47 apo
(analise contabil):
Vida Util Total
(critério para analise
contabil):

OBS.: Areas de acordo com informacées fornecidos pelo 0 sido aferidas in loco por nossos técnicos

Acessibilidade: O acesso a pro pela propria Rodovia Santos Dumont
Vizinhancga:
Infraestrutura logistica:
Transporte:

Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTAGAO

atriculas: 121099, 127900, 149787, 149788, 163812, 169110, 169113, 169114,

Outros: 39115, 169119, 169125, 169126, 169227, 171219, 171220, 171222, 171223, 229159,

9164, 229926, 229928, 229930, 229932, 231961, 234203, 234211 registradas no 3°
Registro de Imoveis de Campinas.

IPTU sob n°®5211.11.64.0212.01001

Zona: Zona de Atividade Econdmica B (ZAE B)
Uso: Comercial, industrial e servigos
Taxa de Ocupagéo: 0,75 para uso misto

Coeficiente de aproveitamento Coeficiente de Aproveitamento maximo: 1,50 vezes a area de terreno

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | VIII
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WAKEFIELD

MERCADO

O imovel avaliando esta localizado no bairro Viracopos, na regidgo Sul de Campinas/SP. Seu perfil ocupacional &
composto principalmente por imoveis logisticos, comercial e servicos. Possui média densidade de ocupacao, havendo
pouca verticalizagdo e varios terrenos nao desenvolvidos. Notamos uma tendéncia de consolidagédo desse mercado
enquanto um polo industrial e logistico em Campinas e regido, inclusive com alguns empreendimentos recentes.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores ofertados
entre R$ 200,00 e R$ 900,00/m?, com areas variando entre 5.000,00 m? e 280.000,00 m2. As diferencas de valores se
dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area, localizagéo, fepografia e zoneamento.

construtivo, depreciagdo e acesso.

No mercado de locacéo de escritérios da regido, as ofertas sao abunda
ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 53
194,20m? e 756,00m2. As diferengas de valores se dao principal
construtivo, depreciagao e promocionalidade.

ofe sdo abundantes, porém ha pouca oferta
entre R$ 33,00/m? e R$ 62,50/m? com areas
almente por caracteristicas como localizagao,

No mercado de locagao de lojas com ABL abaixo de 100m
na regiao préxima ao avaliando. As amostras apresentam
variando entre 64,00m? e 100,00m?2. As diferencgas dg,valo

s ofertados entre R$ 19,19/m? e R$ 27,44/m? com areas
de valores se dao principalmente por caracteristicas como

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | IX



I"lll'. CWUASKHE'?:IAENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E = A propriedade possui uma étima localizagéo préoxima do Aeroporto Internacional
OPORTUNIDADES de Viracopos e as margens da Rodovia Santos Dumont;

= O condominio oferece uma estrutura diversificada, apresentando diversas
tipologias como logisticas, comercial e servigos;

= O complexo esta inserido em dos maiores mercados logisticos do pais; e

= O empreendimento possui uma grande quantidade de terrenos né&o
desenvolvidos, aumentando sua capacidade de expansao.

PONTOS FRACOS E = Regido apresenta grande oferta de empreendimentos para de fins logisticos e
AMEACAS comerciais, 0 que gera grande concorréncia de espago.

CONCLUSAO DE VALORES

0\0\
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I"lll'. CWUASKHE'?:IAENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

1) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS UNIAZUL

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para R$ 79_590_000,.09 . . . R$/m? 11.865,61
Venda (Setenta e Nove Milhdes Quinhentos e Noventa Mil Reais)

2) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS FLEX
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 127.144.000,00
Valor de M d '
va or de fiercado para (Cento e Vinte e Sete Milhdes, Cento e Quarenta e Quatro Mil R$/m? 3.906,54
enda Reais)
3) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS GALPAO 1
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL L UNITARIO

R$ 69.346.000,00

(Sessenta e Nove Milhdes, Trezentos e Quare
Reais)

Valor de Mercado para

2
Venda R$/m22.737,64

TIPO DE VALOR VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 69.513.000,00

2
Venda (Sessenta e Nove Milhées, Q R$/m? 236,37

TIPO DE VALOR VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 45.280.60036

2
Venda oitenta mil e R$/m? 6.849,83

6) PROPRIEDADE: BRESCO VIRA

TIPO DE VALOR VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 44.666.000,€

R$/m2 7.157,14

Venda iscentos e sessenta e seis mil reais)
7) PROPRIEDADE: HO
TIPO DE V. VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
z:lr:::ade ereade Ruzengtc.)fzso.i:n?;cloo(igr;\jl‘il:znltjau:e’:?c;/: eM'Ii'Irr;r?:aS:eais) R$ / m?8.436,97
* Conforme i lo cliente, foi mantido o valor de PIS/COFINS para o Hotel Ramada.

8) PROPRIEDADE: BRESCO VIRACOPOS MALL

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 13.271.603,00 (Treze Milhdes e Duzentos e Setenta

) . N : R$ / m?4.975,04
Venda e Um Mil e Seiscentos e Trés Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

K7 JR DSS VoA AC TA wa LS RAC

RJ IR DSS|
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

jiexiViracopos Af€a Remaneseente:
s

Bresco Mall

o
Hotel.Ramada

G1 Viracopos
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Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield
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FLEX FASE 1

FLEX FASE 1

Fonte: Cushman & Wakefield
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FLEX FASE 2 (EXPANSAO)

Fonte: Cushman & Wakefield

FLEX FASE 2 (EXPANSAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO G1

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO G1

Y e

Fonte: Cushman & Wakefield
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AREA EXCEDENTE

Fonte: Cushma & Wakfleld

AREA EXCEDENTE

Fonte: Cushman & Wakefield
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E1 OFFICE

==
Z—I/*/ if rl

Fonte: Cushman & Wakefield
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HOTEL RAMADA

Fonte:Cushman & Wakefield
HOTEL RAMADA

Fonte: Cushman & Wakefield
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VIRACOPOS MALL
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E2 OFFICE

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducao

Objetos

Os objetos desta avaliagdo sdo os Galpdes, Hotel, Shopping, Escritérios e Terreno, localizados na Rodovia
Santos Dumont, s/n, Campinas - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo deter Valo ercado para
Venda dos iméveis supracitados.

Finalidade

Esta avaliacao foi contratada para fins de aquisi¢cao de ativos undo d estimento Imobiliario.

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

exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completafd
Investimento Imobiliario.

o | iliaria € o contratante Bresco Logistica Fundo de

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagao
contratante.

aria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicagdo ou divulgacg este)Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéao
formal por escrito mpre missora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em i de, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgagcédo ou publicagcéo parcial.
Ainda na repro qualquer informacéao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagédo: 28 de agosto de 2025;
= Data da vistoria da propriedade: 15 de agosto de 2025.
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Documentacgao

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

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Planilhas contendo informagdes sobre valores de condominio, IPTU, seguro,
rent roll,.

Matriculas: 121099, 127900, 149787, 149788, 1
169114, 169115, 169119, 169125, 169126, 1692

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS 171222, 171223, 229159, 229164, 229926, 229928,
231961, 234203, 234211 registradas no
Campinas.

12, 169110, 169113,
71219, 171220,

IPTU sob n°® 5211.11.64.0212.04001

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével apresenta qualquer titulo alienado e nao

ilidade da mesma.

completa.

Os valores de despesas de IPTU, Seguro

Informagdes sobre mercializacao do imovel

Durante a realizacéo deste
negociacao ou estej do

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

A propriedade em estudo denomina-se “Bresco Viracopos” e esta situada na Rodovia Santos Dumont, s/n,
Campinas - SP.

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

= Vizinho ao aeroporto de Viracopos;

= Em frente a Rodovia Santos Dumont;

= 1,4 km da Rodovia dos Bandeirantes

= 9,0 km do Campinas Shopping;

= 9,5 km da Rodovia Anhanguera;

= 13 km do Centro de Campinas; e

= 29 km da Universidade Estadual de Campinas.

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

- N - L 0 e '

B SRR, Gl Y el e LT
- A v By Aoy $
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Aspectos gerais
O imével encontra-se na regido Sul de Campinas, ao lado do Aeroporto Internacional de Viracopos.
A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regido:

= Populagédo: De acordo com o Censo de 2022 do IBGE, Campinas possui 1.138.309 habitantes

= Forgas: A regido apresenta como principais pontos fortes a boa infraestrutura, ampla disponibilidade de
servicos e a proximidade com shoppings, polos de negdcios e centros de serviggs. Além disso, Campinas
se destaca pela facilidade de acesso a outras regides, favorecendo sua atrativi

Ocupacao circunvizinha

Industrial e logistica.

Acesso

Nivel regional \
|

O municipio de Campinas faz parte da regiao Metropol Campi
a

itana de o estado de S&o Paulo. Os principais
acessos viarios a essa regido sao as Rodovias Anhanguera

irantes.

Nivel municipal

a0 sul do municipio. Os principais acessos viarios a
antos Dumont.

O bairro que o imoével em estudo esta Ig
essa regiao séo a Rodovia dos Bandg

Nivel local

A Rodovia Santos Dumon sui trés faixas d

canteiro central.

rolamento em casa sentido com acostamento e separadas por

O imovel dispde d
acesso principal.

sport lico. O ponto de 6nibus mais préoximo esta localizado a cerca de 1,5 km do

Infrae istic

A regido conta c Aeroporto Internacional de Viracopos, que opera voos regulares nacionais e
internacionais, além do transporte de carga.

Conclusao

O empreendimento possui uma localizagao privilegiada, localizado de frente para a Rodovia Santos Dummont,
SP 075, que interliga o municipio a cidade de Sorocaba e tem proximidade com a Rodovia dos Bandeirantes
SP 348, que interliga o municipio a Capital, além disso se beneficia de ser vizinho do Aeroporto de Viracopos
0 que viabiliza as atividades logisticas e alavanca sua atratividade.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 4
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Analise Mercadologica

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

O resultado foi impactado por taxas negativas em quatro das oito atividades pesquisadas: Combustiveis e
lubrificantes (-1,7%), Equipamentos e material para escritorio, informatica e comunicacao (-1,3%), Hiper,
supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (-0,8%) e Mbveis e trodomésticos (-0,3%).

domeéstico (1,0%), Tecidos, vestuario e calgados (0,6%) e Artigos farmacéu 2di édicos e de
perfumaria (0,2%).

mula o maior crescimento
rfumaria —5,7% e Moveis

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

PMC Restrita - Volume (var. % anual)

15
10
Ceme..m

-5
-10

nsumidor) registrou queda de 0,8 ponto em junho, alcan¢gando 85,8 pontos,
apos trés meses alta. O resultado do més reflete piora nas avaliagbes sobre o presente e nas
expectativas futu uderdiante da permanéncia da inflagdo e dos juros elevados, que seguem
milias e ampliando o endividamento e a inadimpléncia. Esse ambiente mais
0 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 excegao
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, alcangando 92,4 pontos.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 5
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indice de Confianga do Consumidor - FGV (média anual)

150,00

100,00 coqmecd

50,00

0,00
H O A O O N 9B H O A0 D O A N A DS
PP PSRN NN NP QA QK
S O A S RGNS

vV

Fonte: LCA Consultores

Acerca do mercado de trabalho, a taxa de desemprego no trimestre encerra

5 foi de 6,2%,
0 que representa uma queda de 0,6 p.p. em relagao ao trimestre anteri

e 6,8%.

essoas, frente ao mesmo
ragao, alcangando 103,9

milhdes de pessoas. Na comparacgao trimestral, o destaque fi 684 mil pessoas ocupadas no

grupamento de Administragéo publica, defesa, seguridad

A taxa de informalidade foi de 37,8% da populagéo
CAGED, o saldo de empregos formais foi de 148.99

am espacos corporativos de escritérios (Informacéo,
ionais e administrativas), obtemos a definicao do

Using.

Office

egido metropolitana do Rio de Janeiro 653,6 mil, saldo de 2.335,

variagdes anuais de %, respectivamente.

%]
o
o
£
ES.OOO
7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
M MM I~ ©O © 0 OO0 OO O O O O ™ ™ ™ N N N MO 0o MmO & < < v w
T I g aag g ag g g g g aaa o
S T B3 § ® B § T B § ® B S T B S T WS ®T WS T BT
S £ 8 & g 3 S g 38 8 g JF & g 3 8 g 3 S g F 8 g J S E

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%

~ - - - - = = v

e \/ar. % MoM - Office Using - RMSP emmmm\/3r oM - Office - RMRJ

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

Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industri
variagdo de 0,1% da producéo industrial frente
maior impacto positivo foram industrias extrati

Mensal Pfoducao Fisica (PIM-PF) de abril mostram
i série com ajuste sazonal. As atividades de

Producao fisica d i - PIM-PF (var. % anual)

15,00
10,00
5,00 i
0,00 (Meem
-5,00
-10,00
%@‘0 %@@ %@“ %@‘b %@Q’ (]9\5 ‘19\'\ ‘19»{1' (]9»{5 (\9\“ %Q(O @"% (19»6 %Q»{b (]9\9’ q§p° q,@l\ %59' %@'}’ %&“ ‘f’ki ,go@

Fonte: LCA Consultores
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Com relagéo a construcéo 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
variacao foi de -0,02% no més, enquanto em Sao 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 Edificagdes. Ainda assim, as dificuldades no ambiente de negdcios persistem, com
juros elevados, custos crescentes e sinais de desaceleragao da atividade. Esse cenatio continua limitando uma
recuperagao mais consistente do setor.

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

5,00

Em relagédo a atividade econdmica, no i de 2025, o PIB avangou 1,4%, totalizando R$ 3,0
e a maior expansao, com 12,2%, seguida pelos Servicos,
com 0,3%, enquanto a Industria recuo . tica da despesa, o Consumo das Familias cresceu 1,0%,

Servigos aumentaram 5,9

Diante disso, a LC tima cimento do PIB de 2,16% para 2025 e 1,97% para 2026. O relatério Focus

=8=—P|B da Industria - Construcao civil (var. % real) ==m==P|B TOTAL (var. % real em volume)

Fonte: LCA Consultores
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O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,26% em maio e acumula alta de 2,75% no
ano e de 5,32% em 12 meses.

O resultado do més foi influenciado, principalmente, pelos avangos em Habitagéo (1,19%) e Saude e cuidados
pessoais (0,54%), que contribuiram com impactos de 0,18 p.p. e 0,07 p.p., respectivamente, no indice. Em
Habitacdo, a alta foi impulsionada pelo aumento em energia elétrica residencial (3,62%). J& em Saude e
cuidados pessoais, 0 destaque foi a alta em produtos farmacéuticos (0,69%).

A LCA projeta IPCA de 5,26% para 2025 e 4,46% para 2026. O relatério Focus do dia 27 de junho de 2025
projeta IPCA de 5,20% para 2025 e 4,50% para 2026.

Quanto a politica econdmica, na reunido de julho de 2025, o Comité de Poli
elevar a taxa Selic em 0,25 ponto percentual, fixando-a em 15,00% ao ano.

onet (Gopom) decidiu
tivada por um

necessario manter a politica monetéria em patamar signifi
prolongado, de forma a assegurar a convergéncia da inflagdo

No cenario externo, o Copom avaliou que as incertezas

impactos do conflito geopolitico no Oriente Médio sobre os o petréleo. Esse ambiente externo volatil
tem gerado maior aversao a risco, afetando e exigindo maior cautela por parte das
economias emergentes.

No dmbito doméstico, embora haja sinai
um mercado de trabalho aquecido e
de servicos segue pressionada e os

ilias sustentado pela renda e pelo crédito. A inflagao
acionarios permanecem acima do nivel compativel com o

conjunto de elementos, o Comité indicou que‘antevé uma interrupc¢ao no ciclo de alta, para observar os efeitos
defasados do aperto ja im do, sem descartar novas elevagdes caso o cenario assim demande.

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

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 9
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Selic (% a.a.) x IPCA 12M
16,00
14,00
12,00
10,00

8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

e Selic, final de ano - % a.a. —
Fonte: LCA Consulto

um déficit primario de R$ 33,7 bilhdes
Pl m doze meses. Os juros nominais
es no més e R$ 946,1 bilhdes (7,77% do
do setor publico consolidado foi deficitario

apropriados pelo setor publico consolidado totalizara
PIB) no acumulado em doze meses. Com isso,
em R$ 125,9 bilhdes no més e deficitario em R$

Divida Bruta do Governo Geral - DBGG
Piblico - DLSP (% d

100,00 m..
80,00 comeemeo Rl
60,00 ool
40,00
20,00

0,00

—_— = — — — —

2010

2011

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

== Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB)
=8 Dijvida Liquida do Setor Publico - DLSP (% do PIB)

Fonte: LCA Consultores

De acordo com a LCA, as projecdes da DLSP e DBGG para 2030 sao 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
externo. A continuidade da perda de forga do ddlar no mercado internacional, mesmo diante de incertezas
geopoliticas e sinais de instabilidade na politica comercial dos Estados Unidos, e o elevado diferencial de juros

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 10
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no Brasil seguiram como fatores de suporte @ moeda brasileira. Por outro lado, no &mbito 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
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00

0,00

BRASIL

2025(p)  2026(p) 2027 (p)

Atividade Econémica
PIB TOTAL (var. % real emvolume)
Taxa de desemprego - PNADC, média anual (1998 a 2011: retropolag &
LCA, % daPEA)

PMC Restrita - Volume (var. % anual)

11,99 13,76 1323 9,27 7.98 B84 6.25 639 8,32

232 1.84 1,18 140 099 1.0 409 172 1,55 252
Produco fisica da Inddstria Geral - AIM-PF (var. % anual)

IPCA - IBGE(% aa) 4
IGPM - FGV (% a.a) 10,54 7.17 0,52 7.54 7.30 2314 17,78 5.45 318 654 388 4,06 363

IPA-M (% aa) 11.20 764 -2,55 943 9,08 3183 20,57 527 5,69 723 3.09 337 368
PC-M (% aa) 6,25 314 412 3.79 481 932 4,30 3.4 403 518 343 3,43
INCC-M (% a.a.) A 6,35 402 397 413 9.67 1370 9.05 334 633 628 4,08 3T
Cambio, Juros, Risco

Selic, final de periodo (% aa.) 14,25 1375 7.00 6,50 4,50 2,00 925 13,75 11,75 12,25 15,00 12,50 11,00
RS$/USS. final de periodo 3.90 328 331 387 403 520 558 522 484 819 570 570 5,80
EMBH+ Brasil, final de periodo (pontos-ba £23,00 328,00 240,00 276,00 21400 260,00 326,00 256,00 195,00 237.00 248,00 234,00 203,00
Date bese: 26/06/2025

Fonte: LCA Itores
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Mercado Logistico de Campinas

O mercado de Campinas é formado pelos municipios de Americana, Campinas, Cesario Lange, Cosmopolis,
Espirito Santo do Pinhal, Hortolandia, Indaiatuba, Jaguariina, Limeira, Mogi Guagu, Mogi Mirim, Monte Mor,
Nova Odessa, Paulinia, Pedreira, Piracicaba, Rio Claro, Santa Barbara do Oeste, Santo Anténio de Posse,
Sao Carlos, Sumaré, Valinhos e Vinhedo. Atualmente, a regido possui 2.385.046 m? de estoque, representando
13,56% do total de Sao Paulo.

Ao longo do periodo analisado, Campinas apresentou absorcdes liquidas anuais@positivas e com valores

expressivos, que contribuiram para a queda da vacancia na regiao. Em 2025, a trimestre,
Campinas acumulou 1.543 m? de absorcao bruta e -13.855 m? de absorcgao liguida. Além di regiao nao
recebeu novas entregas no periodo. Diante disso, a taxa de vacancia avango estre atual em
10,2%.

NOVO ESTOQUE x ABSORCAO LIQUIDA x ABSOR UTA
Fonte: Cushman & Wakefield

180
160
140
120 A
100
80
60
40
20
0
-20
40 -

(.000 m?)

2 2020 2021 2022 2023 2024 2025Q1

Esto m Absorcao Liquida m Absorcao Bruta

O prego pedido m ncerrou o Ultimo trimestre em R$ 17,93 por m?, valor consideravelmente abaixo da
média do estado (R$ 25,43). Embora Campinas tenha distancia superior a capital quando comparada com
outros mercados, esta localizada na porgéo centro-leste do estado, o que pode ser positivo do ponto de vista
da logistica de distribuicao das empresas, somado ao prego pedido inferior a grande parte dos mercados do
estado.
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VACANCIA X PRECO PEDIDO - CAMPINAS
Fonte: Cushman & Wakefield
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—@—\/acancia == yieco Pedido

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regiéo, os iveis para venda apresentam valores ofertados entre
R$ 200,00 e R$ 900,00/m?, com areas variande

am valores ofertados entre R$ 53,77/m? e R$ 95,14/m? com areas variando entre

194,20m? e 756,0 as de valores se dao principalmente por caracteristicas como localizagao, padréao

construtivo, depreci

pouca oferta na réxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 45 00/m2 e
R$ 62,50/m? com areas variando entre 20,00m? e 40,00m?2. As diferengas de valores se dao principalmente por
caracteristicas como localizagéo, padrao construtivo, depreciagao e promocionalidade.

No mercado de locacao de lojas com ABL acima de 100m? da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha
pouca oferta na regido proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 18,13/m? e
R$ 34,06/m? com areas variando entre 217,00m? e 747,00m>2. As diferencas de valores se dao principalmente
por caracteristicas como localizagao, padrao construtivo, depreciacéo e promocionalidade.
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Consideracgodes sobre a propriedade

O empreendimento Bresco Viracopos apresenta diversos pontos atrativos. O principal é por se tratar de um
imovel mix-used, com as finalidades de uso logistico, comercial e servicos. Além, de possuir uma boa
infraestrutura, esta localizado dentro do complexo do Aeroporto Internacional de Viracopos e faz frente a
Rodovia SP-075 Santos Dumont, que interliga 0 municipio a capital, polo de grande consumo.

Indicador de Desempenho — Taxa de Ocupacéo do Hotel

Segundo estudos do INFOHB a taxa de ocupagao apresentou crescimento de 4,0% A ral, sendo
1,6% especificamente para a categoria de Hotéis Econdémicos em relagéo a 20

Quando é analisada a taxa de ocupagédo do Sudeste para 2025 (valores ate ) acao chegou a
62,36%, mostrando um avanco de 1,09% a mais do que 2024.

TAXA DE OCUPACAO REGIAO SUDESTE

61,00% 61,50% 62,00% 62,50%

nsal elaborado pelo FOHB — Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil.

ultados deste indicador com os niveis pré-pandemia, pode-se verificar que em 2025 a

ocupacao consoli Brasil encontra-se no mesmo patamar dos numeros do terceiro trimestre de 2019 .

O informativo expde também perspectivas para o mercado hoteleiro da cidade de Sdo Paulo no ano de 2025,
prevendo crescimento tanto para a taxa de ocupagao, quanto para a diaria média.

Quando se trata do segmento especifico do Hotel avaliando, pode-se considerar que existem particularidades
por sua ocupacédo predominantemente voltada aos Negdcios, além de sua localizagdo vantajosa, em um
condominio com estrutura diversa, préximo de empresas e do Aeroporto de Viracopos, fatores que propiciam
taxas de ocupagédo mais altas ao longo do tempo.

Por fim, os crescimentos considerados na projecao da taxa de ocupacéo ao longo do fluxo de caixa estédo
alinhados pelos pontos expostos acima.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 14



||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imoével avaliando apresenta as seguintes car: isticaggbasicas:
*  Area bruta de terreno: 441.630,59 m?;
» Area de preservacdo 117.804,11 m?;

permanente (APP):

Acesso: O acesso a propriedade em onsiderado muito bom;

Condig¢bes do Solo: Nao recebemos informag i solo. Entretanto assumimos
para suportar as estruturas
existentes ou cuj osta. Nao observamos evidéncias

do contrario dur

Formato:
Topografia: i eno & muito boa - sem declividade ou plano;
Localizagao: i ~ iedade é considerada selecione;
Utilidade publica: YeIE i a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de
ica disponiveis ao imével em estudo sao:
= Rede de esgoto
= Coleta de residuos =  Sistema viario
Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo

= Gas = TVacabo

= |luminagéo publica
Restricoes osolo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem serviddes

ou restricdes que possam afetar o uso do imdvel, além das descritas
acima, bem como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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DEL”\/!_lTAQAO APROXIMADA DA PROPRll%DA_DE (SEM ESCALA).
s . '.’ ! %815 / - ,

M

Fonte: Google Earth Rfo editado por Gushman & Wakefield

OBS.: A area do terteno folebtida através da de documentacao fornecida em avaliagbes anteriores do imovel
fornecida4delo cliente,nao tendo sido aferida in loco por nossos técnicos.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricao das construcdes e benfeitorias

Bresco Viracopos - UniAzul — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens

Composigao

Estrutura

Fachada

Esquadrias

Cobertura

Circulagéo Vertical
Ar-condicionado
lluminagao

Seguranga Contra Incéndio

Seguranga Patrimani

Pé direito (m)

Principais acabamentes inter

Pisos
Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

Térreo a i ite, cozinha, sanitarios, salas

1° pavimento s de treinamento, salas de

2° pavimento copa, servidores e sanitarios
Concr m

Alvenaria pin X / vidros planos espelhados

scadas metalicas e elevadores

Fluorescente
xtintores, hidrantes e detectores de fumaca
Seguranca privada

De 3 a 8,5 metros
Porcelanato, ceramico, carpete, vinilico, granito e cimento liso

Pintura latex, ceramica e azulejos

Forros termoacusticos e laje masseada para pintura e gesso
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Bresco Viracopos - Flex — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas v
Fundagbes Térreo e mezanino

Estrutura Concreto armado

Fachada Fechamento metali

Esquadrias Aluminio

Cobertura Telhas de inio

Circulacao Vertical Através de escad e as
Ar-condicionado Na Ssu

lluminagéo Fluore te

Seguranga Contra Incéndio ores e hidrantes

Segurancga Patrimonial Seguranga privada

Pé direito (m) 8,5 metros

Principais acabamentos internos

Pisos Concreto

Paredes Chapas metalicas

Forros Mineral nos mezaninos, manta termoacustica nos galpdes
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Bresco Viracopos - G1 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

.~ &:' - 7 .
ltens Caracteristicas

Composigao Térreo e mezanino

Estrutura Concreto armado

Esquadrias Aluminio

Certificacdo Green Building Sim, o edificio possui gertificacao D Gol
Cobertura Telhas de aluminio

Circulacao Vertical

Ar-condicionado

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio

Segurancga Patrimonial

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos
Paredes Chapas metalicas
Forros Manta termoacustica nas areas de galpao
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Bresco Viracopos - E

Caracteristicas

Composicao

stacio to externo descoberto,
guarita p controle de acesso,
cepcéo e laje corporativa open space

Térreo

Pavimentos superiore orporativa open space com

esp para copa e sanitarios, além
das areas técnicas.

Estrutura Concreto Arpgnado

Andares Concreto Armado

Fachada Cortin Vi conc aparente

Porta de Acesso de Pedestres

Esquadrias

Certificagcdo Green Building i io possui certificagdo LEED
Vidros

Cobertura e plana com impermeabilizagéo
Circulagao Vertical Escadas e elevador PNE
Ar-condicionado Individual

Gerador de Emergénc No andar tipo

lluminagao Fluorescente e LED

Seguran ndio Hidrantes, sinalizagéo visual, extintores e sprinkler
Seguranga Seguranga privada, monitoramento por cameras e controle de acesso

Principais acabamentos*internos

Pisos Contrapiso e ceramica
Paredes Pintura latex e cerdmica
Forros Laje vazada e pintura latex
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Bresco Viracopos - E2 Office — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

o

ltens Caracteristicas

Composicao
stacio to externo descoberto,

guarita p controle de acesso,
cepcéo e laje corporativa open space

Térreo

Pavimentos superiore orporativa open space com

esp para copa e sanitarios, além
das areas técnicas.

Estrutura Concreto Arpgnado

Andares Concreto Armado

Fachada Cortin Vi conc aparente

Porta de Acesso de Pedestres

Esquadrias

Certificagcdo Green Building i io possui certificagdo LEED
Vidros

Cobertura e plana com impermeabilizagéo
Circulagao Vertical Escadas e elevador PNE
Ar-condicionado Individual

Gerador de Emergénc No andar tipo

lluminagao Fluorescente e LED

Seguran ndio Hidrantes, sinalizagéo visual, extintores e sprinkler
Seguranga Seguranga privada, monitoramento por cameras e controle de acesso

Principais acabamentos*internos

Pisos Contrapiso e ceramica
Paredes Pintura latex e cerdmica
Forros Laje vazada e pintura latex
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Hotel Ramada — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens Caracteristicas

Composicao Térreo
apartamentos
restaurante, salas para
Oes e quartos
1° Pavimento mento 201 a 250.
2° Pavimento ento 301 a 350.
3° Pavimento partamento 401 a 450.
Cobertura rea técnica. Quartos
Estrutura Concrgto armado
Fachada etalicas com pintura, vidros temperados,
aluminio, cobertura em metalica
Esquadrias
Certificacdo Green Building i cio possui certificagdo LEED Silver
Cobertura
Circulagao Vertical : de escadas metalicas e 2 elevadores com capacidade de 600 kg
ou 8 pessoas
Ar-condicionado Central
lluminagao LED

Seguranga Contrajlhcén Sprinklers, armarios de mangueira, portas corta fogo, alarme de incéndio,

extintores e hidrantes
Seguran Segurancga privada

Principais acab

Pisos Carpete e Porcelanato.
Paredes Alvenaria com Pintura.
Forros Gesso
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Bresco Viracopos - Mall - RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens
Composicao Térreo Ad acao, lojas e area técnica.
1° Pavimento Lojas e area técnica.
2° Pavimento Administracéo, lojas e area técnica.
Estrutura do
Fachada ij i
Esquadrias

Certificacdo Green Building

lluminagéo
Seguranga Contra Incéndio arme de incéndio, extintores e hidrantes

Principais acabamentos internos

Pisos Porcelanato
Paredes Alvenaria com Pintura
Forros Metalico
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Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS
AREA DE TERRENO

Azul 9.916,18

Flex 50.390,42

G1 47.110,89

Hotel Ramada 9.291,71

Mall 915773 anilh cliente
E1 11.957,36

E2 9.714,28

Area Remanescente 294.092,03

AREA DE TERRENO TOTAL 441.630,59

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

QUADRO DE AREAS
AREA CONSTRUIDA

Azul 07,6

Flex 6,37

G1 30,51

Hotel Ramada 027,19 Planilhas fornecidas pelo cliente
Mall 4.178,06

E1 6.610,48

E2 6.240,76

Fonte: Cushman & Wakéfield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas c das foram extraidas por documentacgao fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.
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Area Equivalente de Terreno

Para que seja possivel a comparagao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a &rea economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 15% sobre as areas de preservagado permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno remanescente, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M?) A W NTE (M?)
Area Util 176.287,92 100% 76.287,92

Area de  Preservagao 117.804,11 % 17.670,62
Permanente
TOTAL 294.092,03 193.958,54

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparati e 3lculos de valor serdo baseados apenas

nas areas equivalentes de cada terreno.

Q\
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacgao do solo no Municipio de Campinas sado determinadas pela Lei
n° 6.031 de 28 de dezembro de 1988, que dispde sobre o uso e ocupagao do solo no municipio de Campinas.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Atividade
Econémica B (ZAE B).

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

,-" )
| -
3
AVALIANDO

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas/SP

Restrigoesiguante ao uso e ao aproveitamento

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

= Restrigdes quanto a utilizagao;
= Restricdes quanto a ocupagao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais etc.
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A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupagéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

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

= Taxa de Ocupacao: é a relagéo entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada construgao e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricoes quanto a Zona de Atividade Econdémica B (ZAE

Usos:
Comercial, industrial e servicos.
Ocupacao

= Taxa de Ocupacgao: 0,75 para uso misto; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,50, g que si que'a area computavel' ndo pode exceder
1,50 vezes a area do terreno.

OBS.: Informagdes obtidas através de consultaSinfor a Secretaria Municipal de Planejamento e

Desenvolvimento Urbano de Campinas

Comentarios sobre o0 zonea

Nao somos especialistas na interpretagao da e zoneamento, mas com base na informacgéao disponivel para
consulta informal, a propri em estudo possui uso em conformidade 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 econdémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACSs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecucdo 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.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida

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

viabil e.

Metodologia

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

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

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados serao\ratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacéo

Método Involutivo

“Identifica o valo 0 bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
conbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis

cializacao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

cad

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na 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 condigdes de mercado, a época da formulagao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugao e comercializagéo do imével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagao do imoével.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicagao do valor total do imovel objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca 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 Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagédo presente da s
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 imovel corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta ividade

Saliente-se que a estimagao 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 risco 5 Portanto, a estimagao pode variar conforme a volatilidade

dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

Identifica o cus
constituintes da a

A utilizacao
partir da qual sao
dados de mercado.

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

Método da Quantificagdao de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos 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
construgcao quanto de orgamento sempre com a citagao das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de deciséo 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.

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, imobiliarias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0os seguint s de eq
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais es ituacao geo-socioeconémica, do mesmo

bairro e zoneamento;
= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliagao;
= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS
avaliagao no que tange a situagdo, grau de a
utilizacao etc.

nt comparativos devem apresentar

eit 0, caracteristicas fisicas, adequagédo ao meio,

No tratamento de dados da amostra ilizados, alternativamente e em fungao da qualidade e da

s seguintes procedimentos:

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

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagao e precisao.

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

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamen
da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantida i

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT N 46 : o0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado doJeem po io de tratamento técnico dos atributos dos elementos

dade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
e de comparacao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para

ofertas e; 2 de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do
imoével.

Para a homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construgoes e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociagao

Fator presumindo a negociacéo sobre o valor inicialmente ofertado.

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 31



CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacdo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imével.

CRITERIO DE ATRIBUIGAO

1,00 Imoével Transacionado
0,99 -0,95 Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com M
0,90 -0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigdes Normais de @

0,80-0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a O é Maio
<079 Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Merca Claro D
o Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, com calizagao, nivel econémico, fator comercial,

acessibilidade etc.

Aplicavel a: \
= Terrenos; e

= Construgdes.

O Fator Localizagdo depende da percepca alor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostr: omparativas na mesma area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

vao contra a fundamentacaa do C2

0 a um pedagio (que pode significar custos operacionais maiores para 0 ocupante);
= A posi¢gao em relagdo a mancha urbana mais préxima;
= Os usos e a densidade de ocupagéo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizagao tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos

Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e ilidade de pessoas

95 -100 .
e veiculos
90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade e
veiculos.
Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa q
85 -89 . : ~ .
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoa
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimenta
80 - 84 - .
locomogao e mobilidade.
<0.79 Muito Ruim - Acesso néo pavimentado com int

urbana, influenciadas ou nédo por época sas’
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliand para‘as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:

O resultado corresponde ao fator ap
homogeneizado em relagcao ao avaliando.

ds elementos comparativos, para que o mesmo seja

Fator Area

considera a variagao de prego unitario em fungao da area, onde quanto menor a area,
edida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

Fator que leva e
maior o prego uni

Aplicavel

= Terrenos; e
= Construgdes, porém, com cautela, caso o avaliador julgue aplicavel.

O caélculo se da através da seguinte formula:

Area do Elemento Comparativo

Area do Avaliando

1/4 ou 1/8
Fator Area = ( )

Utiliza-se os seguintes critérios:
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= Se a diferenga da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo

elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou '/s).

Fatores aplicaveis apenas a terrenos

Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:

Nota da Topografia do Imoével A

Fator Topografia =

Nota da Topografia do Eleme

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos s3

DECLIVIDADE (%)

0 1,00

Declive até 5%

3om - quase plana com D <5%

Declive de 5% a10%

Regular- Declive de 5% a10%

Declive de 10% até 20%

Ruim- Declive de 10% até 20%

Declive de 20% a 30%

Muito Ruim- Declive de 20% a 30%

Aclive até 10%

Bom- Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20%

Regular- Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20%

Ruim- Aclive acima de 20%

Regular- Abaixo Nivel da Rua de1,00m a

111 2,50m
Ruim- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
1,25
4.0m
1,00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
de 2,0m a 4.0m 111 Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

4,0m

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE).

Cushman & Wakefield
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Por sua vez, a declividade (D) é a relagéo entre a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a formula a seguir.

Sendo:
B
D = an 100
A = e c

Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona de i
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirant
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao
inseridos.

eamento que o imoével e os comparativos estdo

Em areas urbanas adensadas o valor uni
Porém, em zonas pouco adensadas,
a utilizacdo total desse potencial.

aria de forma proxima com seu potencial construtivo.
pacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel

A exemplo do Fator Localizagao, o Fator Zo ento deve ser considerado caso por caso.

Fatores aplicaveis a nstrucoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado par

especificagdes técn

ade as) caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,
s ou goria do imével.

O Fator padrao e do através da formula a seguir, que leva em consideracao (i) o padrao da amostra; (ii)
o padréo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da constru¢ao sobre o valor total do ativo:

~ (Cax FC) —(CA XFC)
Fator Padrao =1+ W X

(Ca X FC)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark
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Onde:

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

FC Fator padréo para o imével (obtido por tabela fornecida pela Ibape)

CA Custo Unitario de Construgdo Avaliando

Ca Custo Unitario de Construgdo Amostra

CR8N Custo Residencial Padrdo Normal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
w Peso do Custo da Construgdo na Composigao do Valor Unitario Fi

O custo Unitario de Construgéo é calculado considerando a seguinte formula;

O Fator R8N ¢ a referéncia do custo unitario SINDUSCON para P i i m 8 pavimentos e padrao
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo 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 Casa

1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econémico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleva 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si 1,680
1.3.3.1 Apartamento 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escrit Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 comeraial, Senvic 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritorio Fino 2,532 3,066 3,600
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 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragado o estado de conservagao dos imoveis comparativos em relagdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicacao detalhada
do critério de depreciagao € 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

gao inclui perda de
ional e (3) obsolescéncia

Depreciagéo é a diferencga entre o custo de construcdo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéao fisica; (2)
externa.

= Deterioragao fisica é o resultado da agédo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagao so
afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no v. fluéncias que nao estdo relacionadas na

propriedade em si. Estas incluem mudanga u e cenarios econdmicos adversos.
A depreciagao aplicada as construgoes e'trabalhglleva em consideragéo a seguinte férmula:
Kdx (1—R)
) 4
Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (TABELA 1) R
[ eideck’(TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragao a depreciagao fisica em
funcao da idade e do estado de conservagao da construgao. Na pratica, a idade da construgao 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 conservacao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE
de

a Novo f

b Entre novo e regular g

c Regular h

d Entre regular e necessitando de
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservagéo e percentual de vida

util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM" E5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL

2,5 0,988 0,984 0,963
3 0,985 0,982 0,960
3,5 0,982

4 0,979

4,5 0,977

5 0,974

5,5 0,971

6 0,968

6,5 0,

7 963

7,5 0

8 0,9 0,954

8,5 0, 0,951

9 0,951 0,948

9,5 0,948 0,945

10 0,945 0,942

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A

tabela original apresenta percentual até 100%.

Cushman & Wakefield
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simples

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de

edificacdo sem valor

Edificagdo sem valor

0,80

0,805
0,802
0,800
0,798
0,796
0,793
0,791
0,789
0,787
0,784
0,782
0,779
0,777
0,774

f
0,661
0,660
0,658
0,656
0,654
0,653
0,651
0,649
0,647
0,645
0,643
0,641
0,639
0,637
0,635
0,633
0,631

reparos

g
0,469
0,468
0,467
0,466
0,464
0,463
0,462
0,461
0,459
0,458
0,457
0,456
0,454
0,453
0,451
0,450
0,448

h
0,246
0,246
0,245
0,244
0,243
0,243
0,242
0,241
0,240
0,240
0,239
0,238
0,237
0,237
0,236
0,235
0,234

a

importantes a

idade aparente/vida
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A seguir apresentamos a planilha de vidas uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econdmico 60
Simples
Médio 80
Superior
Coberturas Simples 0
Médio
Superior
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA | ).
Fator Promocionalidade
Fator usado para adequar as caracte cas, considerando se o imdvel esta localizado numa via
principal ou secundaria.
Aplicavel a:
= Construgdes como lojas , emigalerias e shoppings.
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Valor de Mercado para Locacao

A seguir apresentamos o resultado dos calculos para determinagédo do Valor de Mercado para Locagao:

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS

DE MERCADO
EDIFICIO Valor Unitario (R$/m?)
1) Flex 2 27,56

1.1) Flex Fase Il 28,6

2)G1

3) UniAzul

4) E1 Office

5) E2 Office

6.1) Mall — Lojas com ABL abaixo de 100 m?
6.2) Mall — Lojas com ABL acima de 100 m?

cado do galpao Azul, tendo em vista
seria igual ao valor atual de contrato.

OBS.: Na tabela acima nao esta presente o unitario
sua atipicidade, entendemos que o unitario de locag

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuad
amostra, referentes a determinacao do Valor de Locagao do imével em estudo:

2 Como explicado adiante, utilizamos a “situagio paradigma” para o calculo dos demais valor de locag&o dos ativos G1 e
Flex Fase Il. Além disso, o valor é resultado de um Blend de valores, entre valor de mercado para locagéo logistico e
office.
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Analise das amostras - Galpoes

MAPA DE LOCALIZA DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

g - A V)
Fonte: Google Earth

Pro, editado por Cusman and Wakefield.
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SeAmostra N° 1

A propriedade denominada HGLG ltupeva localiza-se
s na Estrada Joaquim Bueno Neto, 9.835 — Itupeva/SP,
distante aproximadamente 9,40 km do avaliando,
possui 9.484,00 m? de area construida. O preco pedido
para locagdo da unidade é de R$ 24,00/m? de area
construida. O preco ajustado é R$ 24,42/m? de area
Mconstruida.

 \Esta amostra possui pé direito de 11,70pa 12,30 m e
4capacidade do piso de 6 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIABAO: Pior
* LOCALIZACAQyPior
=  PADRAO: Pjor

R \mostra IN° 2

M A propricdadegdenominada CLV — Centro Logistico
BViracopes, localiza-se na Av. Mercedes Bens, 679,
Campinas/SP, distante aproximadamente 0,98 km do
avaliando, possui 96.200,00 m? de area construida. O
pregd pedido para locagdo da unidade ¢é de
\ 22,50/m? de area construida. O preco ajustado é
’ \\\~/ R$ 26,76/m? de area construida.

_\J Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO: Pior

» LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade denominada GR Campinas Il localiza-se
na Avenida Comendador Aladino Selmi, 4630 -
Campinas/SP, distante aproximadamente 16,50 km do
avaliando, possui 5.220,00 m? de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 23,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 26,65/m? de area construida.

A Esta amostra possui pé direito dei2,50 m_ e
icapacidade do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte fomma com o
avaliando:

= ACESSO: Piof
= DEPRECIAGAO: Pior
» LOCALIZACAQyPior
=  PADRAO: Pjor

Amostra\N° 4

A‘prepriedade denominada Log Hortolandia localiza-se
na Rua Perola, 200 - Hortolandia/SP, distante
giapreximadamente 14 km do avaliando, possui
, 8.190,03 m? de area construida. O preco pedido para
locagdo da unidade é de R$ 23,00/m? de area
Blcofstruida. O prego ajustado é R$ 27,49/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 12,00 m e
capacidade do piso de 6 T/m?2.

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

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

1N propriedade denominada Tchno Park Campinas,
localiza-se na Av. Pierre Simon de Laplace, 751,
Campinas/SP, distante aproximadamente 17,62 km do

=
=

Blavaliando, possui 2.624,18 m? de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 25,00/m? de area construida. O prego ajustado é
J R$ 31,87/m? de area construida.

gFsta amostra possui pé direito 10,00 m_ e
capacidade do piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da w
avaliando:

ACESSO: Pi

Ma com O

enominada BTG Log Campias |l
na Rod. Anhanguera, Km 104 -

do, possui 2.453,88 m? de area construida. O
pedido para locagdo da unidade ¢é de
$ 22,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 28,19/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10,50 a 12,00 m e
capacidade do piso de 6 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

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

AREA TOTAL DE AREA PREGCO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO DATA DA
ENDERECO TERRENO (m?)  CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO  (R$/M? DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE

¢

Flex Viracopos Rodovia Santos Dumont, s/n -
Campinas/SP

COMPARATIVOS

A 50.390,41 141.672,09

HGLG Itupeva Estrada Joaquim Bueno Neto, 9.835,

1 270.141,97 9.484,00 227.616,00 24,00 CSHG Diogo Moraes (11) 3701-8654
Itupeva/SP

o CLV- Centro Logistico Viracopos Av. Mercedes Benz, 212.068,59 96.200,00 2.164.500,00 Savoy André  (11) 99991-4291
679, Campinas/SP

3 GRCampinas |l Avenida Comendador Aladino Selmi, 36.540,00 5.220,00 120.060,00 Twimob Thiago Lessa  (19) 3254-7608
4630, Campinas

A - . . (31)3615-8470/

4 Log Hortolandia Rua Perola, 200, Hortolandia/SP 53.491,56 8.190,03 188.370,69 Log Larissa Regina (11) 93007-0361

5 Techno Park Camplr?as - Tech Point Av. Pierre Simon de 2.664,00 2.624,18 65.604,50 Parlf e empfeend|mgpt9 José Luiz (19) 3731-5795
Laplace, 751, Campinas/SP Administragdo Imobiliaria

g BTGLOG Campinas Il Rod. Anhanguera, Km 104, 457.052,00 2.453,88 53.985,36 : 9-jun BTG Pactual Guilherme ~ (11) 94250-6447

Campinas/SP

LIANDO - LOCACAO

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZAGAO (R$/m?) (R$/m?)

FATOR ACUMULADO

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

COMPARATIVOS

1,00 1,0 1,13

! 0.85 Similar Pior Pior 2442 2442 1.20
1,06 1,00 1,13

2 0.85 Pior Similar Pior 26,76 26,76 1,40

3 0,85 ! '.06 3 ! '.13 26,65 26,65 1,36
Pior Pior
1,00 1,00 1,37

N 0.85 Similar Similar Pior 27,49 27,49 1,41
1,06 0,94 1,37

5 0,85 Pior Melhor Pior 31,87 31,87 1,50
1,06 1,03 1,37

6 0,85 Pior Pior Pior 28,19 28,19 1,51

Média 27,56 27,56
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Bresco Viracopos - Flex

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 23,25

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 35,83 Limite Superior 29,05

Limite Inferior (-30%) 19,29 Limite Inferior 26,08

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 1%
Desvio Padréo 2,46

Distri. "t" Student 1,48
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 27,56
0,09

27,56
Situagao Paradigma - Galpoes

estu foi utilizado o mesmo raciocinio de
va e mercado para locagdo do imével
aplicados os fatores depreciacdo e padrao

Para o calculo dos unitarios de locagdo dos imévei
homogeneizagao por fatores explicado anteriormente
Flex, utilizada como situagao paradigma. Neste c
conforme tabela abaixo:

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO
UNITARIO FINAL VALOR TOTAL

IDENTIFICAGAO AREA CONSTRUIDA (m?) PADRAO (RS/m?) (RS) FATOR ACUMULADO
Bresco Viracopos - Flex 22.176,69 1,00 27,56 611.260,00 1,00
Bresco Viracopos - G1 1,01 082 22,76 576.450,00 0,83
Melhor Pior
Bresco Viracopos - Azul 6.70 0’.96 0’.93 24,58 164.900,00 0,89
Pior Pior
1,04 1,00
Bresco Viracopos - 369, 6: Melhor Similar 28,64 296.950,00 1,04

Em relaca mercado de locagao do imovel “Flex”, tendo em vista que o ativo possui especificidades
hibridas objetiva nder as empresas de forma flexivel, composta por areas de galpdo e escritério,
realizamos uma ponderacgao entre os valores de mercado de locagao de galpao e escritorio, a fim de captar a
realidade do imovel.

O ativo Flex é composto por duas etapas: Flex Fase | e Flex Fase Il, que apresentam diferentes idades, estado
de conservagdo e depreciagdo. Dessa forma, calculamos um unitario de galpdo ponderado pelas areas
construidas de cada fase. Sendo a area total do galpdo composta de 67,72% na Flex Fase | e 32,28% na Flex
Fase Il, obteve-se um valor unitario ponderado de R$ 27,91.

Apos realizar a ponderagao, para o calculo do valor de locagcédo do “Flex”, consideramos uma proporg¢ao de
70% galpao e 30% escritério, com base no que foi observado desse ativo.
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Com isso, chegamos no unitario de R$ 35,51/m?, conforme abaixo:

Proporcédo Galpao - Office - Flex
Imével Porcentual (%) Valor Unitario de Mercado (R$)
Total de areas 100%
Galpao 70% 27,91
Office 30% 53,27

Blend com os valores de mercado

CW

Blend (70% - 30%) ‘“

N
O

\
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Analise das amostras — Escritorios

©

LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO) - E1 OFFICE

4‘5' “ ke

o :
Fonte: Google Earth Pro} editadopor Cushman & Wakefield
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Praga Capital, Avenida José
Rocha Bonfim, 214, Santa Genebra - Campinas /SP, possui
369,50 m? de area construida total e 2 vagas de garagem. O
preco pedido para locacdo da unidade é de R$ 55,00 /m2.

Para a homogeneizacdo consideramos: Padrdo Inferior,
Depreciagao Inferior, Vagas Inferior e alizagao Inferior.

Amostra N° 2

aN°3

A" propriedade localiza-se na Avenida Cambacica, 520,
Parque Resedas - Campinas /SP, possui 194,20 m? de area
construida total e 4 vagas de garagem. O preco pedido para
locacao da unidade é de
R$ 75,00 /m2.

Para a homogeneizagdo consideramos: Padrdo Inferior,
Depreciacgao Inferior, Vagas Inferior e Localizac¢ao Inferior.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida José Bonifacio
Coutinho Nogueira, 150 Jardim Madalena - Campinas /SP,
possui 247,00 m? de area construida total e 10 vagas de
garagem. O preco pedido para locagédo da unidade é de R$
95,14 /m>.

Para a homogeneizagdo considera
Depreciagao Inferior, Vagas Superior e

. Padrdo Inferior,
lizagao Sjmilar

Amostra N° 5

A propriedade locali
- Campinas /SP, sui 371,
6 vagas de garag

ua JosePaulino 1345, Centro
2 de area construida total e
O prego” pedido para locagéo da

a0 consideramos: Padrao Inferior,
agas Inferior e Localizagdo Superior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO -

LOCAC

i . PRECO -
TIPODE AREA CONSTRUIDA N°DE TIPO DE LOCAGAO (R$/M? DATA DA
ENDEREGO IMOVEL (m?) VAGAS  NEGOCIACAO PE(E'igo DE AREA RMACA: INFORMANTE TELEFONE
CONSTRUIDA)
Office E1 - Rua de Acesso A, Escritério .
A" Campinas / SP - Brasil (prédio) 6.610.48 170 Avaliando ; ; =
COMPARATIVOS
1 Praga Capital - Avenida José Rocha Escritrio 369,50 2 Oferta 20.322,50 55,00 jul-25 Corretor autonomo 19997415063
Bonfim 214, Santa Genebra (prédio)
Techno Park - Avenida John Dalton Escritorio Teckno Park
2 802, Techno Park - Campinas /SP (prédio) 756,00 8 Oferta $6.70 75,00 ago-25 Empreendimentos 19 9985-6876
Parque Empresarial Campinas - Escritério Gerencia Parque
3 Avenida Cambacica 520, Parque dos . 194,20 4 Of 4 75,00 jul-25 .q 19 99263-1001
. . (prédio) Empresarial
Resedas - Campinas /SP
Galleria Plaza - Avenida José Bonifacio Escritério
4 Coutinho Nogueira 150, Jardim L 247,00 10 ferta ,00 95,14 ago-25 AGENCE IMOBILIARIA  (19) 98341-1385
. (prédio)
Madalena - Campinas /SP
Espaco Arcadas - Rua José Paulino Escritorio - -
5 1345, Centro - Campinas /SP (prédio) 371,95 Ofert 19.999,75 53,77 ago-25 Administracéo 19 98873-5228

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

~ VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAC VAGAS LOCALIZAGAO SANEADO
ROSS HEIDECK (R$/m?)

A 1,00 1,00
COMPARATIVOS

L w2
2w 2
e 2%
Coa 2
s 2

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefie

1,00

1,05
Inferior

1,03
Inferior

1,03
Inferior

1,03
Inferior

1,00 1,00

1,02 1,07
Inferior Inferior

1,01

Inferior
1,01
Inferior
01 )
Superior
1,04
nferier Inferior

Cushman & Wakefield

1,00

1,06
Inferior

1,00
Similar

0,89
Superior

Média
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Office E1

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 70,78

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 68,18 Limite Superior 56,74
Limite inferior (30%) 36,71 Limite Inferior 48,15
Intervalo proposto 30,00% 80%
Numero de elementos 5 20%
16%
6,27
1,53
Umero de Elementos Apds Saneamento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,12
Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 52,45
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 346.697,85

Cushman & Wakefield
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Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida José Rocha Bonfim,
214, Santa Genebra - Campinas /SP, possui 369,50 m? de
area construida total e 2 vagas de garagem. O precgo pedido
para locagdo da unidade é de R$ 55,00 /m2.

Para a homogeneizacdo consideramos: Padrdo Inferior,
Depreciagao Inferior, Vagas Inferior e alizagao Inferior.

Amostra N° 2

aN°3

A" propriedade localiza-se na Avenida Cambacica, 520,
Parque Resedas - Campinas /SP, possui 194,20 m? de area
construida total e 4 vagas de garagem. O preco pedido para
locacao da unidade é de
R$ 75,00 /m2.

Para a homogeneizagdo consideramos: Padrdo Inferior,
Depreciacao Inferior, Vagas Inferior e Localizacao Inferior.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida José Bonifacio
Coutinho Nogueira, 150 Jardim Madalena - Campinas /SP,
possui 247,00 m? de area construida total e 10 vagas de
garagem. O preco pedido para locagédo da unidade é de R$
95,14 /m>.

. Padrdo Inferior,
lizagdo Sjmilar

Para a homogeneizagdo considera
Depreciagao Inferior, Vagas Superior e

Amostra N° 5

ua JosePaulino 1345, Centro
2 de area construida total e
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA

V. UNITARIO DE

TIPO DE " N° DE TIPO DE PRECO & ATA DA
ENDERECO h CONSTRUIDA - LOCACAO (R$/M2 DE - INFORMANTE TELEFONE
IMOVEL (m?) VAGAS NEGOCIAGCAO PEDIDO (R$) AREA CONSTRUIDA) | MAGCAO
A Office E2 -_Rua de Acesso A, Campinas Escr,|tc_>r|o 6.240.76 167 Avaliando . } 01/09/
/ SP - Brasil (prédio)
COMPARATIVOS
Praga Capital - Avenida José Rocha Escritcrio 369,50 2 Oferta 20.322,50 55,00 jul-25 Corretor autonomo 19997415063
Bonfim 214, Santa Genebra (prédio)
Techno Park - Avenida John Dalton 802, Escritério Teckno Park
2 Techno Park - Campinas /SP (prédio) 756,00 8 Oferta 56.700,00 75,00 ago-25 Empreendimentos 199985-8876
Parque Empresarial Campinas - Escritério Gerencia Parque
3 Avenida Cambacica 520, Parque dos P 194,20 4 Oferta 75,00 jul-25 _q 19 99263-1001
. . (prédio) Empresarial
Resedas - Campinas /SP
Gallleria Plaza - Avenida José Bonifacio Escritério
4 Coutinho Nogueira 150, Jardim o 247,00 10 95,14 ago-25 AGENCE IMOBILIARIA (19) 98341-1385
. (prédio)
Madalena - Campinas /SP
Espaco Arcadas - Rua José Paulino Escritorio - -
5 1345, Centro - Campinas /SP (prédio) 371,95 6 53,77 ago-25 Administracéo 19 98873-5228

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

VALOR
SANEADO
(R$/m?)

DEPRECIAGAO

OFERTA  AREA  PADRAO o oot iDECK

VAGAS LOCALIZAGAO

1,00

COMPARATIVOS

1 0,90 0,70 1'0.5 1'0.3 1'0.8 . 49,51 49,51
Menor Inferior Inferior Inferior Inferio

2 0,90 0.77 1’0?’ 1'0.3 K ) 1’0.6 62,45 62,45
Menor Inferior Inferior Inferio

3 0,90 0,85 1’03 1'0.3 1’0§ 52,54 52,54
Menor Inferior Inferior Inferior
0,67 1,03 1,03 1,00

4 0,90 Menor Inferior ior Superior Similar 59,12 59,12
0,70 1,11 1,04 0,89

° 0,90 Menor Inferio Inferior Inferior Superior 46,99 46,99

Média 54,12 54,12

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefie
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Office E2

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 70,78

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 70,36 Limite Superior 58,58
Limite inferior (30%) 37,89 Limite Inferior 49,67
Intervalo proposto 30,00% 80%
Numero de elementos 5 20%
16%
6,50
1,53
Umero de Elementos Apds Saneamento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,12
Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 54,12
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 337.762,58

Cushman & Wakefield
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Analise das amostras — Mall — Lojas com ABL abaixo de 100 m?

LOCALIZACAO D

Fonte: Google Earth Pro)editade per Cushman & Wakefield
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida, das Amoreiras, 3058, Jardim
do Lago, Campinas / SP Brasil, possui 80,00 m? de area total. O
valor unitario pedido para locagdo da unidade é de R$ 62,50/m?2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que trata-se de area maior, padrdo inferior,
depreciacao inferior, localizagéo similar, promocionalidade inferior.

Amostra N° 2
A propriedade locali , Boaventura do Amaral, 1057,

Centro, Campinas / 60,00 m? de area total. O valor
unitario pedido da unidade é de R$ 33,11/m2.

Em com avaliando, consideramos na
homogenei a-se de area menor, padrdo inferior,
depre a0 izagao inferior, promocionalidade inferior.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua, Armando Frederico Renganeschi,
246, Jardim Cristina, Campinas / SP Brasil, possui 100,00 m? de
area total. O valor unitario pedido para locagdo da unidade é de R$
35,00/m>.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que ftrata-se de area maior, padréo inferior,
depreciacao inferior, localizagao inferior, promocionalidade inferior.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida, Jacauna, 1377, Vila
Aeroporto, Campinas / SP Brasil, possui 100,00 m? de area total. O
valor unitario pedido para locagdo da unidade é de R$ 40,00/m?2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que trata-se de area maior, padrdo inferior,
depreciacao inferior, localizagao inferior, promocionalidade inferior.

Amostra N° 5

A propriedade locali
Rangel, 3067, Swiss k, Camp
de area total. O

ida, lIman Galvao de Francga
/ SP Brasil, possui 53,00 m?
jo pedido para locagao da unidade é de

R$ 62,26/m?
Em com o avaliando, consideramos na
homogeneiz ta-se de area menor, padrao inferior,
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIA|

. c . i i V. UNITARIO DE
TIPO DE AREA TOTAL DE AREA (m?)/ TERREO / TERRENO AREA EQUIVALENTE AREA PRECO > TIPO DE DATA DA
ENDEREGO IMOVEL ~ TERRENO (m?) TIPO LOJA(M?)  EXCEDENTE (M?) CONSTRUIDA (m?) PEDIDO (RS) [-OCAGAORS/M: DE INFORMANTE TELEFONE  NEGOCIAGAO INFORMAGAO
AREA EQUIVALENTE)
Loja com ABL abaixo de 100m? - Rodovia . 62,16
- ) Shopping g
A Santos Dumont s/n, Distrito Industrial - 62,16 . 62,16 0,00 62,16 - - - - -
. Center Construida
Campinas SP
COMPARATIVOS
i i i 80,00
1 Avenida, das Amoreiras, 3058, Jardim do Lago, Loja 80,00 , 80,00 0,00 80,00 5.000,00 62,50 0 (19) 3227-4060 Oferta ago-25
Campinas / SP Brasil Construida
60,00 ' .
2 Rua, Boaventura do Amaral, 1057, Centro, Loja 64,00 , 60,00 4,00 60,40 2.000,00 Cl 70 IMOVEIS (19) 3735-5700 Oferta ago-25
Campinas / SP Brasil Construida
Rua, Armando Frederico Renganeschi, 246, . 100,00 o
3 Jardim Cristina, Campinas / SP Brasil Loja 100,00 Construida 100,00 0,00 100,00 3.500,00 35, Start Neg@gi@s Imobiliarios Ltda  (19) 3705-9555 Oferta ago-25
Avenida, Jacatna, 1377, Vila Aeroporto, 100,00
4 Campinas / SP Brasil Loja 100,00 Construida 100,00 0,00 100,00 Off iméveis (19) 3203-0001 Oferta ago-25
Avenida, Wellman Galvao de Franga Rangel, . 53,00 Conecta Empresas Engenharia
5 3067, Swiss Park, Campinas / SP Brasil Loja 53,00 Construida 53,00 0.00 53,00 e Consultoria Imobiliaria (19) 98810-3887 Oferta set42

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PROMOCIONALIDADE ~ . HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO 5 N
(R$/m?) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -
COMPARATIVOS
1 0.95 1,07 1,13 1,22 1,00 1,15 18 93.16 9316
’ Maior Inferior Inferior Similar Inferior ’ ’ ’
0,99 1,42 1,24 1,14
2 0,95 . . . ,95 61,25 61,25
Menor Inferior Inferior Inferior
1,06 1,31 1,43 1,23
3 0,95 . . . . 2,08 69,22 69,22
Maior Inferior Inferior Inferior
1,06 1,31 1,13 1,23
4 0,95 Maior Inferior Inferior Inferior 1,88 71,35 71,35
5 0,95 0,96 1'1,3 1’0_2 ’19 1,28 76,00 76,00
Menor Inferior Inferior e Inferior
Média 74,20 74,20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja com ABL abaixo de 100m?

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 74,20

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 96,45 Limite Superior 82,33
Limite inferior (30%) 51,94 Limite Inferior 66,06
Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianga 80%
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confi

Amplitude do Intervalo de Confianga

Desvio Padréao 11,87

1,53

Distri. "t" Student

0,16
74,20
4.612,00

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 74,20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Situagao paradigma

Para o calculo dos unitarios de locagdo das lojas em estudo, foi utilizado o mesmo raciocinio de
homogeneizacdo por fatores explicado anteriormente com base no valor de mercado para locagéo
apresentado, utilizada como situagao paradigma. Neste caso, foi aplicado o fator area conforme tabela abaixo.

Locacéao

. 4 . . 2 7
Unidade Area Privativa (m?)  Fator Area Valor Unitario Médio (R$/m?)

Foco Aluguel de Carros

Loja Vaga 64,80 0,99
Loja Vaga 64,80 0,99
Get&Go 66,42 0,98
Loja Vaga 54,14 1,04
Loja Vaga 56,40 1
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Analise das amostras — Mall — Lojas com ABL acima de 100 m?

Fonte: Google Earth Pro, editado po shman & Wakefield
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Silvio Rizzardo, 1106 Jardim
Campos Eliseos, possui 670,00 m? de area total. O valor unitario
pedido para locagdo da unidade é de R$ 24,58/m2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que trata-se de area maior, padrdo inferior,
depreciacao inferior, localizagao inferior, promocionalidade inferior.

Amostra N° 2

Duque de Caxias, 912 Centro,
e area total. O valor unitario

avaliando, consideramos na

Amostra N° 3
A propriedade localiza-se na Avenida Arymana, 81, Parque
universitario de Viracopos, Campinas/SP, possui 375,00 m? de area

N T : ) L : total. O valor unitario pedido para locagdo da unidade é de R$
' ’ iy ‘ 27,44/m>.
LU [\ e,
NGRS Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que se trata de area menor, padrao inferior,
depreciacao inferior, localizagao inferior, promocionalidade inferior.

/7
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na rua dos Lilazes, 570 — Jardim das
Bandeiras, Campinas/SP, possui 300,00 m? de area total. O valor
unitario pedido para locagéo da unidade é de R$ 19,19/m2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que se trata de area menor, padrao inferior,
depreciacao inferior, localizacao inferior, premocionalidade inferior.

Amostra N° 5
A propriedade localiz venidaVFernando Paolieri, 155,
Planalto de Viracop , possui 360,00 m? de area
total. O valor unitari ido para“locacdo da unidade é de R$
23,65/m2,

o avaliando, consideramos na
trata de area menor, padrao inferior,

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Ruy Rodrigues, 1395, Jardim
Novo Campos Eliseos, Campinas/SP, possui 870,00 m? de area
total. O valor unitario pedido para locagdo da unidade é de R$
17,60/m2,

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagcdo que se trata de area maior, padrdo inferior,
depreciacao inferior, localizagao inferior, promocionalidade inferior.
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AREA TOTAL TERFEND  AREAECQUIVALENTE v, LIMITARIO DE
TIPODE AREAIm)!  TERRED/LOJA  MEZANIND : PRECD TIPODE DATADA
ENDEREGD OE TERREMD . . EXCEDENTE  AREA COMSTRUIDA LOCACAQIR$IM OE TELEFOINE
IMEVEL P TIPO P [ ee) P PEOIDDRS)  fre s FoUnALENTE) MEGOCIAGAD  INFORMAGAC
Laoja com ABL acima de 100m’ - Rodovia Shopoi 458,93
& Santos Dumant sin, Distrits Industrial - SRPing 458,33 Construid 456,33 0,00 0,00 458,33 - - - -
Center onstruida

Campinas 5P
COMPARATIVOS

Rua, Silvic Rizzardda, TIE, Jardim Campes Loia 200 o B?D'D'Dd 230,00 000 82.00 488,20 12.000,00 rato Solugfes  [19)3054-6330 Dferta sa0-25
Elizeas, Campinas ! SP Brasil ’ onEtiuics i : ’ ’ B o
Imobilifrias
) 645,00
Fua, Dugque de Caxiaz, 312, Centro, . : . .
2 Campinac; ISP Loja 515,00 Construida 345.00 0.00 173.00 51230 Drimaob Imoveis (13) 32341455 Oferta a00-25
3 Avenida, Arymana, 51, Parque Universzitario Loja 280,00 3?5'DP 190,00 000 Petucci- LocagSe  (19)338833000 Oferta 23025
de Viracopos, Campinas { SP i Construida - ‘
Fua, doz Lilazes, 570, Jardim das . 300,00 o
4 Bandeiras, Campinas | 5P Laja 300,00 Construida 200,00 0,00 13,13 0. Lange Iméveis [15):53522-3800 Cferta ago-25
Avenida, Fermando Paclien, 155, Jardim . 360,00 Makey Gestao _ ~
5 Flanalo de Viracopos, Campinas ¢ SP Brasil Lei 360.00 Conztruida 200.00 n.oo 2385 Imabiliaria Ltda 19)3263-3333 Dferta ago-25
Avenida, Fuy Rodriguez, 1335, Jardim Movo
£ CamposElizecs, Campinas | SP CEP 13060- Laja 300,00 V0,00 300,00 70,00 17,60 Plema Iméueiz -Ely  [13)37133-2861 Oferta ag0-25
132 Birasil Canstruida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAC DOS ELEMENTOS

FATOR DE WALAR HOMOGEMNEIZADD  WALOR SAMEADO
OFERTA AREA PADRED DEFRECIAGAD  LOCALIZACAD  PROMOCIONALIDADE HOMOGENEZACAD (Rt (i)
B 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 -
COMPARATIVOS
102 1.21 1.0 114 112
1 0.35 Maicr Inferior Imferiar Inferior Inferior B3 3735 3795
1.03 1.21 113 1.07 115
2 0.33 Maior Inferiar Imferiar InFeriar Inferiar 158 38,15 3615
0.34 113 115 1.07
3 0.35 Menar Inferior Inferiar Inferior A 37ED 3780
0.33 142 1.3 107
4 0.35 ! ) ) 188 34,24 34,24
Menor Inferior Imferiar Inferior
5 0,395 035 1'2.1 1'2.2 167 3762 3T.6E
Menar Inferiar Imferiar
] 0,35 108 1.21 1.3 115 1,33 3324 33,24
[aior Inferiar Imferiar Inferiar
Madia 36,47 36,47

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIAGAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja com ABL acima de 100m?

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 36,47

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO
Limite superior (30%) 96,45 Limite Superior 82,33
Limite inferior (30%) 51,94 Limite Inferior 66,06
Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confi
Amplitude do Intervalo 22%
2,15
1,53
6
0,16
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 36,47 36,47
16.737,98

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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Situagao paradigma

Para o calculo dos unitarios de locagcdo das lojas em estudo, foi utilizado o mesmo raciocinio de
homogeneizagdo por fatores explicado anteriormente com base no valor de mercado para locagéo
apresentado, utilizada como situagao paradigma. Neste caso, foi aplicado o fator area conforme tabela abaixo.

Locacéao
Valor Unitario Médio (R$/m?)

Area Privativa

Unidade Fator Area

Halipar

Vaga (Bresco)
Romana Gourmet
Elite Academia
Loja Vaga
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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
somatdria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagao.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a n&o ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgdes e benfeitorias é aplicada uma depreciagcao levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de conse ao. Este método é
particularmente aplicavel quando o imdével 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 locagéo de

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

Mercado

na regido foram utilizados fatores de
metodologia foi descrita na segéo

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

A seguir, apresentamos o memorial de célculo p
situagao paradigma, de acordo com o Métode i ireto de Dados de Mercado:

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

v 364,14

A seguir apresentamos a p e da, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a detezminagéo do'Walor de Mercado para Venda do terreno do imével em analise:

Unitario Médio - Area Total (R$/m?)

Area Total(m?) 50.390,42

Valor de Mercado para Venda (R 18.349.180,89
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Analise das amostras

@

eu Zerbini

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

A propriedade localiza-se na Rua Antonio Luchiari,
s/n - Campinas/SP, distante aproximadamente 2,2 km
do avaliando, possui 20.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Atividade Econbmica B e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 550,00/m2. O precgo ajustado é R$ 369,5¢7/m2.

A amostra se compara da seguinte“férma ¢om o
avaliando:

= ACESSO: Pigr

=  AREA: Meder

= LOCALIZACA®; Melhor
=  TOPRPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Similar

Amostra'Ne,2

A propriedade localiza-se na Rodovia Bandeirantes -
CampinasiSP, distante aproximadamente 2,7 km do
avaliando, possui 280.000,00 m? de area total e
70.000,00 m? de area de preservacao permanente.

O'terreno é regido pela lei de zoneamento S3 e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 200,00/m2. O precgo ajustado é R$ 262,98/m>.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

»  AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Pior

»  TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Dois -
Campinas/SP, distante aproximadamente 6,91 km do
avaliando, possui 95.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Centralidade 2 e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da proptiedade é de
R$ 526,32/m2. O prego ajustado é R$ 408)92/m?2,

A amostra se compara da seguinte ferma“com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Mdier

= LOCALIZACAQ: Melhor

= TOQPOGRAFIA: Rior

=  ZONEAMENTO: Melhor
Amostra\N° 4

propriedade d6caliza-se na Rua de acesso -
Campinas/SP, distante aproximadamente 1 km do
avalianday possui 90.000,00 m? de area total e
/" 466,00 m? de area construida.

O iérreno é regido pela lei de zoneamento Zona Mista
1°e possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 350,00/m2. O prego ajustado é R$ 372,04/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

*  AREA: Maior

= LOCALIZAGCAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Melhor
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sAmostra N° 5

= A propriedade localiza-se na Estrada de Servidéo -
iCampinas/SP, distante aproximadamente 1 km do
avaliando, possui 24.000,00 m? de area.

O terreno é regido pela lei de zoneamento 17% Zona
iMista 1 e 83% Zona de Atividade Econbmica A e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de 2.

A amostra se compara da s
avaliando:

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

AREA TOTAL DE AREA TIPODE PREGO PEDIDO  UNITARIO POR  UNITARIO PORAREA  DATA DA
LOGRADOURO TERRENO (m?)  CONSTRUIDA (m?) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO (RS) AREA TOTAL (R$/m?) EQUIVALENTE (R$/m?) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
A FlexViracopos Rodovia Santos Dumont, 50.390,42 141.672,09 Zona De Atividade Econdmica B

s/n - Campinas/SP

COMPARATIVOS

(19) 98221-3838

1 Rua Anténio Luchiari, s/n - Campinas/SP 20.000,00 0,00 Zona de Atividade Econdmica B Oferta 11.000.000,00 550,00 550,00 8-ago Tonzar Luiz Antonio (19) 98221-3838
2 Rodovia Bandeirantes, Campinas/SP 280.000,00 0,00 s3 Oferta 56.000.000,00 200,00 253,97 8 Fm Ipmﬂgil’i\':r?o?bs Paulo 19 99474-4080

3 Rua Dois, Campinas/SP 95.000,00 0,00 Zona de Centralidade 2 Oferta 50.000.000,00 526,32 6-fev Pe‘lr;"zctj"gfijé" ﬁ:f::éz (19) 98883-3000
4 Rua Sem denominagao, Campinas/SP 90.000,00 466,00 Zona Mista 1 Oferta 31.500.000,00 69 8-ago Wimoveis E'{;"‘giza ‘19)938§%i:%%%%(19)
5  Estrada de Serviddo, Campinas/SP 24.000,00 0,00 17% ZM 1 (Zona Mista 1) € 83% ZAE () 15.300.000,00 7,50 121082025 Prime Home Iméveis Qg;‘;’:’t‘; (19) 97411-2832

A (Zona de Atividade Econémica A)

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

(R$/m?) (R$/m?) FATOR ACUMULADO

OFERTA ACESSO AREA  LOCALIZAGAO  TOPOGRAFIA  ZONEAMENT(

1,00

1,00

1,00 1,00

1,00

COMPARATIVOS

! 0.75 Pior Menor Moe’:lg::r)r S?r;:)ilce)lr 369,57 369,57 0.90

2 075 l;g? I\jI:ic())r :__;i?; L’il: 262,98 262,98 1,38

e g e

4 075 ;;il? njlé(i)gr ::’im Moéﬁi)r 372,04 372,04 146

e e g o oo
Média 364,14 364,14
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ (M?)) 450,90

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 473,38 Limite Superior 404,97

Limite Inferior (-30%) 254,90 Limite Inferior 323,31

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 22%
Desvio Padréao 59,55

Distri. "t" Student

Numero de Eleme 5

Coeficiente (D /Mas) 0,16

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 364,14 Unitario o 364,14

18.349.180,89

S
Valor Qa
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Situagao paradigma

Para o célculo dos unitarios de venda dos terrenos dos imoéveis em estudo, foi utilizado o mesmo raciocinio de homogeneizagao por fatores
explicado anteriormente com base no valor de mercado para locagdo do imével Flex, utilizada como situagdo paradigma. Neste caso, for
aplicado apenas o fator area, tendo em vista que as demais caracteristicas dos terrenos sdo as mesmas, eéonforme tabela abaixo.

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTALDE AREA TOTAL DEMAIS AREAS COM AREA EQUIVALENTE FATOR

IDENTIFICACAO TERRENO (m?)  DEAPP (m?)  RESTRIGAO (m?) (m?) AREA VALORTOTAL (RS) s cumuLADO

Flex Viracopos Rodovia Santos 50.390,42 0,00 0,00 50.390,42 1,00 18.349.200,00 1,00

Dumont, s/n - Campinas/SP

Bresco Viracopos - Area 294.092,03 117.804,11 0,00 193.958,54 0,84 59.677.100,00 0,84

Remanescente Maior

Bresco Viracopos - Azul 9.916,18 0,00 0,00 9.916,18 M1é23 4.424.500,00 1,23

Bresco Viracopos - John Deere + 323.476,64 0,00 0,00 323.476,64 9 88,62 288,62 93.363.000,00 0,79

Expansao ior

Bresco Viracopos - Galpao 01 47.110,89 0,00 0,00 47.110,89 h 370,32 370,32 17.446.000,00 1,02

Bresco Mall 9.157,73 0,00 0,00 9 24r 468,86 468,86 4.293.700,00 1,29

Hotel Ramada 9.291,71 0,00 0,00 h};‘[‘)r 468,04 468,04 4.348.900,00 1,29

E1 Viracopos 11.957,36 0,00 0,00 118 h};‘;r 435,87 435,87 5.211.900,00 1,20

E2 Viracopos 9.714,28 0,00 9.714,28 M1,23 447,34 447,34 4.345.600,00 1,23
enor

Conforme mencionado anteriormente, o resultad presenta o valor do terreno “bruto”.

Para chegarmos no Valor de Mercado da Area Remanescente, teremos de considerar os custos para a producéo dos platos,

conforme indicado abaixo:

“ i U d(i:;)e"en‘ :Ir:taegs Aproveitamento Custo de area efetiva Unitario Terreno (R$/m?) s;s;:::::‘:‘:‘:af:;z Cust(()Rd;nF:zl)ateau “
76.635 26,06%

6 Area Remanescente 9 ‘ 202,92 R$ 128,35 R$ 907,07 Platé concluido

Valor unitario Valor total

R$ 69.513.416,96

R$ 236,37
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Determinacéo do Valor das Construgcoes

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

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

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢ a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo Resid
Normal, conforme detalhado em secgao anterior.

tos e padrao

Para levar em consideragédo a obsolescéncia externa da propri e avaliada foi aplicado um fator de
depreciagédo sobre o custo unitario de construgdo. A explicaca da do'critério de depreciagao foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagao

sua reprodugdo, tendo em vista o aproveitamento
mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de ca d inacao do valor do imoével, de acordo com o Método
Evolutivo:
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1) UniAzul

AVALIACAO

ENDERECO

AREA DE TERRENO (m?)

VALOR TOTAL (R$)

Bresco Azul Rodovia Santos Dumont, s/n - Campinas/SP

9.916,18

4.424.500,00

CONSTRUQGES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JANEIRO CUST(%;ﬂJ)AR'O IDADE (ANOS) OBRA DEPR%C'AQA cusTo NovO (R$)  CUSTO D(ER;?EC'ADO
ﬁf‘;’i'n";f"”:‘r’"ze"e" - Centro de 3.103,30 1.2.6 Casa SuperiorL.SUP. 3,01 2.100,45 6.318,15 12,00 1,00 0,90 19.607.126,07 17.676.563,30
Portaria 23,87 1.2.4 Casa SimplesL.SUP. 174 2.100,45 3.661,08 1,00 0,90 87.390,08 78.785,45

Area Técnica 145,93 1.2.4 Casa SimplesL.SUP. 174 2.100,45 3.661,08 1,00 0,90 534.262,04 481.657,37
Atico 14,39 3.1.3 Cobertura SuperiorMEDIA 0,49 2.100,45 1.020,82 1,00 073 14.689,58 10.747,93

1° Pavimento 1.658,05 1.2.6 Casa SuperiorL.SUP. 3,01 2.100,45 6.318,15 1,00 0,90 10.475.814,58 9.444.341,76

2° Pavimento 1.762,11 1.2.6 Casa SuperiorL.SUP. 3,01 2.100,45 6.318,15 c 70,00 1,00 0,90 11.133.281,64 10.037.073,10
VALOR DAS CONSTRUGOES 6.707,65 41.852.563,99 37.729.200,00
BENFEITORIAS

DENOMINACAO UNIDADE DE MEDIDA  AREA/QUANTIDADE 5) CONSERYV. VE%OUST)'L % OBRA DEPR'(E)C'ACA cusTo NOvO (Rg)  CUSTO D(ER';?EC'ADO
Estacionamento Existente m? 2.467,00 12,00 c 50,00 1,00 0,83 318.837,05 264.554,97
Estacionamento - Expansao m? 2,00 a 50,00 1,00 0,98 252.924,25 247.663,42
Base 5 Simuladores me 12,00 c 70,00 1,00 0,88 15.000.000,00 13.153.831,84
Base 6° Simulador me 9,00 c 70,00 1,00 0,90 3.000.000,00 2.712.231,80

VALOR DAS BENFEITORIAS

Em resumo, conforme pode ser observado na ca
R$ 58.532.000,00 (Cinquenta e Oito Mil

18.571.761,30

16.378.282,02

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$)

58.531.982,02

B TERRENO

FATOR COMERCIALIZAGAO 1,00
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 58.532.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 8.726,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 5.903,00

Cushman & Wakefield
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2) FLEX

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO ME VALOR TOTAL (RS)
Flex Viracopos Rodovia Santos Dumont, s/n - Campinas/SP 50.390,42 18.349.180,89
CONSTRUGOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JANEIRO CUST(OR;’:"ZT)AR'O IDADE (Al (ANOS) %OBRA DEPRECIAGAO  CUSTONOVO (Rs)  CUSTO D(E:?EC'ADO
Flex Fase 1 22.176,69 2.2.3 Galp&o MédioL.INF. 1,37 2.100,45 2.873,42 80,00 1,00 0,95 63.722.847,00 60.379.799,89
Flex Fase 2 10.369,68 2.2.3 Galp&o MédioL.INF. 1,37 2.100,45 2.873,42 80,00 1,00 0,98 29.796.400,28 29.332.693,80
VALOR DAS CONSTRUGOES 32.546,37 93.519.247,28 89.712.500,00
BENFEITORIAS
DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA AREA/QUANTIDADE CONSERYV. V:iﬁg;)"' %OBRA DEPRECIAGAO  CUSTONOVO (Rs)  CUSTO D(EZ'TEC'ADO
Estacionamento Asfaltado m? 22.565,00 b 50,00 1,00 0,90 2.916.318,65 2.637.218,09
VALOR DAS BENFEITORIAS 2.916.318,65 2.637.218,09
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (RS) 110.698.898,98
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 1,00
RUCO! VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 110.699.000,00
R VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 3.401,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 2.197,00

ima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é de
ove Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusao apre
R$ 110.699.000,00 (Cento e Dez Milhdes, Seiscentos e Noventa
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GALPAO G1
FORMAQAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)

Bresco G1 Rodovia Santos Dumont, s/n - Campinas/SP 47.110,89 17.446.000,00

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ JANEIRO CUST(%;/’::J;ARIO IDADE (Al % OBRA  DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) CUsTO D(ER:')RECIADO
Galpéo 01 25.330,51 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 2.100,45 2.873,42 1,00 0,95 72.785.082,59 69.406.457,28
VALOR DAS CONSTRUGOES 25.330,51 72.785.082,59 69.406.500,00
BENFEITORIAS

DENOMINACAO UNIDADE DE MEDIDA AREA/QUANTIDADE ~ CUSTO U/mz) Vziﬁg;”' % OBRA DEPRECIACAO  CUSTO NOVO (R§)  CUSTO D(ER;TEC'ADO
Area Pavimentada (Pavimento intertravado) - Patio m? 15.383,00 b 50,00 1,00 0,90 2.514.197,52 2.273.581,17

Area Pavimentada - Concreto m? 239,62 400, b 50,00 1,00 0,90 96.054,07 86.861,41
VALOR DAS BENFEITORIAS 2.610.251,59 2.360.442,58

m resumo, conforme pode ser observado na conc
R$ 89.213.000,00 (Oitenta e Nove Milhdes, Duze

Cushman & Wakefield

OES

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$)

89.212.942,58

FATOR COMERCIALIZAGAO

1,00

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

89.213.000,00

VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO

3.522,00

VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO

1.894,00

cima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imovel avaliando é de

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 86



CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

4) HOTEL RAMADA

OLUTIVO
TERRENO
ENDERECD AREA DE TERREND (mé) FR&CAD IDEAL EDIO (Riftrm?) WALOR TOTAL (R$)
Hatel Ramada Rodovia Santas Durnont, S, CarmpinastSP 3.29171 4.348.89195
CONSTRUCOES
DENOMINAGED ARE &0UANTIDADE PADRED IBAFE FATOR Rah RaN BASES CUSW%;ELTAHID IDADE [ANOS) #OBRA bE E.EECIA CUSTONOVD [RE) EUST EilE:‘;']HE HIAb0
Hatel Fiarnada 702703 2.23 GalpSo MédichEDIA 1EE 4.810,75 708104 4 1.00 092 5E.084.284 48 54,906,514 50
VALOR DAS CONSTRUGHES F.027.13 56.084.284 48 5450650000
DA FORMAGAD DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
59.255.39195
# TERRENO ATOR COMERCIALIZAGAD 1.00
. CONSTRUGGES F DE MERCADO PARA WVENDA [RE) §3.2566.000,00
YALDR DO IMOVEL POR M* CONSTRUIDO 8.432.00
YALOR DO IMOVEL POR M* DE TERREND 6.377.00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada

que Valor de Mercado para Venda do imdével avaliando é de
R$ 59.255.000,00 (Cinquenta e Nove Milhdes e Duzentos e Cinque

is), considerando o Método Evolutivo.
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R DE VENDA ATR
TERRENO
ENDERECO AREADE TERREND (m?) FRACEDIDEAL UNITARIOMEDID (Fém?) YALOR TOTAL )
Eresan Mal Fodovia Santes Dument, S/, Campinas/SP 357,73 468 429363329
CONSTRUGOES
DENOMNACAD AREACUANTIOADE PADRAD IBAPE FATOR FaN FEN BASE! C”ST[E 5:‘,}‘&”‘0 IDADE (AHOS) CUSTOMOWO(R#)  CUSTODEPRECIADO (Ré)
Eresco Mal 4175 08 223 Galplio MEdioMEDIA 166 451075 738103 33 345,233 95 32,626,304 56
VALOR DAS CONSTRUGOES 4.178.08 33.345.233.36 32.826.300.00
g2+ DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
F7.119.993.23
= TERRENO 100
» CONSTRUGOES 37.120.000.00
88% IMOVEL POR M* CONSTRUIDD 8.885.00
(VEL POR M° DE TERREND 4.053.00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada acima, t
R$37.120.000,00 (Trinta e Sete Milhdes e Cento e Vinte Mil Reais, considerandé‘o M

Q\

Cushman & Wakefield

Valor de Mercado para Venda do imével avaliando € de
do Evolutivo).
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6) E1
FORMACAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) VALOR TOTAL (R$)
Office E1 - Rua de Acesso A, Campinas / SP - Brasil 11.957,36 5.211.900,00
CONSTRUGOES
AREA _ Instalagdes, CUSTO DEPRECIACAO CUSTO
DENOMINAGAO TOTAL cms&ggxg;g cus é‘lﬁz Acabamentos,  BDI (%)  UNITARIO 'ngSE NTE  ROSS CUSTONOVO (R§)  DEPRECIADO
(m?) e (R¥™) " Elevadores etc. (%) (R§/mz)  (ANOS) HEIDECK (RS)
E1 Viracopos 6.61048 CAL8- Padrdo Ao 2.482,470 78% 20% 5.296,60 1 0,993 35.013.055,09 34.775.744,39
VALOR DAS CONSTRUGOES  6.610,48 35.013.055,00 34.775.744,39

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusao apres
R$ 39.988.000,00(Trinta e Nove Milhdes, Novecentos

Cushman & Wakefield

B TERRENO
B CONSTRUC

e Qs que o Valor de Mercado para Venda do imdével avaliando é de
0)

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 39.987.644,39

Fator Comercializagédo

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

1,00
39.988.000,00
6.049,00

Valor do imével por m? construido

Valor do imével por m? de terreno 3.344,00

il Reais), considerando o Método Evolutivo.
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7) E2
FORMACAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m2) UNITARIO MEDIO ?) VALOR TOTAL (RS)
Office E2 - Rua de Acesso A, Campinas / SP - Brasil 9.714,28 4.345.600,00
CONSTRUCGES
AREA . Instalagdes, CcusTO . VIDA DEPRECIACAO CUSTO
DENOMINAGAO TOTAL C"ASS”F:,%*RC;g cus F;L/’Bz Acabamentos, BDI (%) UNITARIO P nserv. V! " Tl REMANESCENTE ~ ROSS CUSTONOVO (R$)  DEPRECIADO
(m?) e (R¥M) " Eiovadores etc. (%) (R$/m?) ) ( (ANOS) HEIDECK (RS)
E2 Viracopos 6.240,76 CAL8-Padrao Normal , o) 7 78% 20% 5.296,6 0 60 60 1,000 33.054.796,88 33.054.796,88
(Médio-baixo)
VALOR DAS CONSTRUGOES  6.240,76 33.054.796,88 33.054.796,88
CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$) 37.400.396,88
= TERRENO Fator Comercializagao 1,00
ue Uca VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)  37.400.000,00
Valor do imével por m? construido 5.993,00
Valor do imével por m? de terreno 3.850,00

Em resumo, conforme pode ser observado na @

sentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imovel avaliando €
de R$ 37.400.000,00 (Trinta e Sete Milhdes e Q

| Reais), considerando o Método Evolutivo.
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagédo 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 exploracéo do
empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

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

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

prazo é substituido por um valor equivalente unico no final do periodo de projecéo
O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendime stos. Para a
determinacao do valor de mercado do empreendimento foi criado um flu : eriodo de projegao
de 10 anos.

caixa futuro de longo

Galpoes

de 10 anos operacionais, com
os fluxos de caixa comegando em agosto de 2025 e dis , refletindo o desempenho provavel do
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo de te e realista para a projecao de fluxo
de caixa desse tipo de imoével. Embora esse tipo de ati da util maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um petiodo sideravelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente para Si vagdes contratuais, investimentos e ciclos
econdmicos.

As receitas e despesas que um invé
analisado. Os parametros que norteare
baseados em praticas atuais do mercado de
imovel.

rer neste tipo de investimento variam durante o periodo
¢des das receitas liquidas operacionais futuras foram
des da regiao de Campinas e especificamente do entorno do

Premissas adotadas acional

As principais premissa ota foram:

= Consideramos que a co tura econdémica do pais ndo sofrera alteracdes significativas no periodo;
ram fornecidos pelo cliente, conforme Rent Roll enviado;
fornecidos pelo cliente, conforme Rent Roll enviado;

= Despesas de IPTU, Condominio e Seguro foram fornecidas pelo cliente, despesas referentes ao ano de
2025;

= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflagdo, IPCA e exclusivamente para o contrato da Savis/Bradar
galpéo Flex) a taxa de inflacdo IGPM;

= O potencial de receitas de locag¢ao dos galpdes Viracopos, foi determinado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, descrito anteriormente;

= Foi utilizado o valor de contrato na renovacéo do galpao da UniAzul;

= Consideramos que os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovagéo de 50%, com excegédo dos
contratos do galpdo G1 e UniAzul que teréo 75% de chance;

= Alugue
» Areas locaveis
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= Aadministragdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locagdo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionarao o retorno do capital investido;

* E importante ressaltar que este relatério ¢ formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela Bresco e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes
refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros resultados esperados,
incluindo pressupostos do plano de operagéo, da conjuntura econémica, entre outras premissas das quais
dependem os resultados projetados; e

=  Admitimos um crescimento anual real para a operagéo.

Taxa de Desconto

A Taxa de Desconto a qual o Fluxo de Caixa Operacional de 10 anos
presente do imovel reflete o perfil de risco do:

de Influéncia do ativo, bem como dos fundamentos econ6

= Ambiente Interno: Engloba as condigbes da operaca
e Rating do locatario/ocupantes do mesmao.

Partindo da Taxa Livre de Risco, arbitramos um risco'especifico das imdveis, que contribui para o risco geral a

TAXA (a.a.)

7,58%

1,17%

Taxa de Descon 8,75%

Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSIGAO EM 22/08/2025
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Para o imével logistico Flex adotamos a taxa de desconto de 9,75% a.a., tomando como base a sua situagao
mercadolégica atual, a qualidade/especificagbes/estado de conservagédo do ativo, sua localizagao, receita
atual/potencial e seu posicionamento frente a concorréncia.

Abaixo demonstramos a composig¢ao da Taxa de Desconto utilizada:

FORMAGCAO DA TAXA DE DESCONTO
COMPONENTES TAXA (a.a.)

Taxa Livre de Risco* 7,58%

Spread de Risco do Empreendimento 2,17%

Taxa de Desconto 9,75%
Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) —

situacdo mercadoldgica atual, a qualidade/especificagcdes/est
receita atual/potencial e seu posicionamento frente a concogré

FORMAGAO DA TAXA DE DESCONTO

COMPONENTES TAXA (a.a.)
Taxa Livre de Risco* 7,58%
Spread de Risco do Empreendimento 1,92%
Taxa de Desconto 9,50%

Fonte (*) RENTABILIDADE DO T RETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSIGAO EM 22/08/2025

Para o imovel Hotel amos a taxa de desconto de 11,00% a.a., tomando como base a sua situagao
e/especificagbes/estado de conservagao do ativo, sua localizagéo, receita

FORMAGAO DA TAXA DE DESCONTO

COMPONENTES TAXA (a.a.)
Taxa Livre de Risco* 7,58%
Spread de Risco do Empreendimento 3,42%
Taxa de Desconto 11,00%

Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSIGAO EM 22/08/2025
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Para o imével Bresco Mall adotamos a taxa de desconto de 11,00% a.a., tomando como base a sua situagao
mercadolégica atual, a qualidade/especificagbes/estado de conservagédo do ativo, sua localizagao, receita
atual/potencial e seu posicionamento frente a concorréncia.

Abaixo demonstramos a composig¢ao da Taxa de Desconto utilizada:

FORMAGCAO DA TAXA DE DESCONTO
COMPONENTES TAXA (a.a.)

Taxa Livre de Risco* 7,58%

Spread de Risco do Empreendimento 3,42%

Taxa de Desconto

a sua localizagao, contratos vigentes, vacancia do ativo e
mercado, caracteristicas fisicas e padrao construtivo.

Abaixo demonstramos a composigao da Taxa de Des

FORMAGAO DA TAXA DE DESCONTO
COMPONENTES

Taxa Livre de Risco* 7,58%

Spread de Risco do Empreendimento 2,17%
Taxa de Desconto 9,75%
Fonte (*) RENTABILIDADE DO T RO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSICAO EM 22/08/2025

Para o imével prédiode escritoriofOffice’E2 adotamos a taxa de desconto de 9,75% a.a., tomando como base

FORMAGAO DA TAXA DE DESCONTO

COMPONENTES TAXA (a.a.)
Taxa Livre de Risco* 7,58%
Spread de Risco do Empreendimento 2,17%
Taxa de Desconto 9,75%

Fonte (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSIGAO EM 22/08/2025

O “Spread de Risco do Empreendimento” é composto por variaveis especificas do mercado de iméveis
industriais e logisticos. Na composicao desse “spread” foram considerados componentes como localizagao,
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concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservagdo das instalagdes, ocupacdo atual e o
desempenho operacional.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 9,25% ao ano para o ativo UniAzul e Galp&o 1 e 9,50% ao ano para o
ativo Flex Viracopos, para formar uma opinido de valor de mercado residual da propriedade no ultimo ano do
periodo de anadlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional liquida do 11° ou 12° ano do
periodo de analise. O valor de mercado residual é entdao somado para compor o fluxo de caixa operacional
final do empreendimento.

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 10,00% ao ano para o ativo Hotel Ram opinido de
icada sobre a
estimativa da receita operacional liquida do 11° ou 12° ano do periodo nalis mercado residual

€ entdo somado para compor o fluxo de caixa operacional final do epdpreendime

para formar uma opinido de valor
de mercado residual da propriedade no ultimo ano do periodo a é aplicada sobre a estimativa
da receita operacional liquida do 11° ou 12° ano do perio ise. O valor de mercado residual é entédo

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 8,75% ao ano ffices E1 e E2, para formar uma opinido
de valor de mercado residual da propriedade It odo de analise. A taxa é aplicada sobre a

Inflagao

Para estes fluxos utilizamos taxa de inflag
fluxo representam retorno nominal.
\ ¢

Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano & Ano S Anol0 Anoll Anol2
Crescimento Real 0,8

Ano 10

3,97% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,995 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 despesas:

=  Seguro (reembolsavel);

= |IPTU (reembolsavel);

=  Condominio (reembolsavel);

= FRA - Fundo de Reposigao de Ativo; e

= Comisséao de locagao.
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1) UniAzul: Resultados do Fluxo de Caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 7.881.210,00 e de
R$ 10.476.774,00 para o 11° ano (Ano da Capitalizagdo). Os resultados dos anos 3 e 8 da analise sdo onde
incidem os vencimentos do contrato atual e simulado, considerando 75% de chance de renovacéo.

NET OPERATING INCOME - UNIAZUL

12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000
0

Year1 Year2 Year3 Y ear5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year 10 Year 11
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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
For the Years Endina jul-2026 jul-2027 jul-2028 jul-2029 jul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 jul-2035 jul-2036 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 7.903.490 7.903.490 8.084.695 8.577.836 8.577.836  8.577.836  8.577.836  8.760.654  9.995.631 9.881.997 9.881.997 96.723.300
Absorption & Turnover Vacancv 0 0 -1.399.766 0 0 0 0 -897.638 -937.134 0 0 -3.234.538
Scheduled Base Rent 7.903.490 7.903.490 6.684.929 8.577.836 8.577.836  8.577.836  8.577.836  7.863.017  9.058.497 9.881.997 9.881.997 93.488.762
CPI Increases 56.75 385.303 493.470 25.781 336.035 656.935 989.387  1.195.481 0 326.106 693.598  5.158.849

Total Rental Revenue 8 8

Other Tenant Revenue

Total Exnense Recoveries 944,435 1.282.314  1.338.736  1.281. 7.542 .339 1.590.365
Total Other Tenant Revenue 1.025.466  1.075.713 944.435  1.176.504  1.228.270  1.282.314  1.338.736  1.281.170. 1.337.542 1.523.339 1.590.365  13.803.854

Total Tenant Revenue

Potential Gross Revenue

Effective Gross Revenue

Operatina Expenses
IPTU 521.587 547.145 572.751 598.410 624.740 652.229 680.927 710.888 742.167 774.822 808.914  7.234.580
Condominio 503.879 528.569 553.306 578.094 603.530 630.085 657.809 686.753 716.970 748.516 781.451  6.988.961
FRA 79.035 79.035 80.847 85.778 85.778 85.778 85.778 87.607 99.956 98.820 98.820 967.233
Total Operatina Expenses 1.104.500  1.154.748 1.206.904  1.262.282  1.314.049  1.368:093 1.424.514  1.485.247  1.559.093 1.622.158 1.689.185 15.190.774

Net Operatina Income

Leasing Costs

Leasina Commissions 0 0 938.201 0 0 0 0 0 1.080.843 0 0] 2.019.044
Total Leasing Costs 0 0 938201 0 0 0 0 0 1.080.843 0 0 2.019.044
Total Leasina & Canital Costs 0 0 938201 0 0. 0 0 0 1.080.843 0 0 2.019.044
Cash Flow Before Debt Service 7.881.210  8.209.758  5.977.729  8.517.839 _.8:828.093 _9.148.993  9.481.444  8.854.420  7.756.103  10.109.283  10.476.774 95.241.647
Cash Flow Available for Distribution 7.881.210 8.209.758 5.977.729 8.517.839 8.828.093, 9.148.993 9.481.444 8.854.420 7.756.103  10.109.283 10.476.774 95.241.647
Property resale @ 9,25% p.a. 110.430.861
Real rate NPV @ 8,75% a.a. 8,75%
Inflation (IPCA) 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
Present Value 6.979.291 6.438.240 4.162.038 5274778 4.865.961 4.488.507 4.140.283 3.441.459  2.683.199  37.116.585
NPV 79.590.340
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Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: ago-25
Data Final do Fluxo: jul-35
Periodo do Fluxo: 10 anos
Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

Anol Ano 2 Ano 3 Ano 5 Ano b Ano7 Ano 8 Ano9 Anocl0 Anoll Anol2
Crescimento Real - 0,73% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%  0,80%  0,80%

Inflagéo (IPCA) nas Receitas e Despesas:

Anol Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano5 Ano 6 Ano 8 Ano9 Ano 10
IPCA 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,

PREMISSAS DE CONTRATO

Dados suprimidos por confdencad\&
PREMISSAS DE RENOVAGAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéo: 5,00%
Aluguel da Renovagéo - Galpao: ,66 Receita base Rent Roll
Aluguel da Renovagéo - Estacionamento: R$ 32,10 Receita base Rent Roll
Prazo do novo contrato: 5 anos
Meses Vagos: 6 meses
Caréncia: 0 meses
Comissao de Locagéo - Nova Locacgéo: 1,50 més de locagao
Comissao de Locagéo - Renovagao: 1,25 més de locagéo
DESPESAS
IPTU: R$ 6,48 p/m? locavel/més
Condominio R$ 6,26 p/m? locavel/més
FRA - Fundo de Reposica Ativo: 1,00% % Receita Base de Locagao Potencial

PREMISSAS

Taxa de Descon 8,75% ao ano

0,70% ao més

Método de Desconto: Anual

Taxa de Capitalizagao 9,25% ao ano
0,74% ao més

Ano de Capitalizagao 2036

Comisséo de venda na perpetuidade: 2,50%

RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido: 79.590.340 R$

VPL/AREA: 11.866 VPL/ Area locavel

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), com data-base de 08/08/2025.
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2) Flex: Resultados do Fluxo de Caixa

Receita liquida operacional - IPCA

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 9.597.087,00 e de
R$ 12.796.542,00 para o 11° ano (Ano da Capitalizagdo). Como o ativo é multiusuario, acontecem vencimento
de contratos vigentes e simulados em varios anos do fluxo de caixa, considerando 50% de chance de
renovagao.

NET OPERATING INCOME - FLEX - IPCA

oo e N
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WAKEFIELD

Receita liquida operacional - IGPM

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 2.125.429,00 e de
R$ 3.083.538,00 para o 11° ano (Ano da Capitalizagéo). Os resultados dos anos 4 e 9 da analise sdo onde
incidem os vencimentos dos contratos atual e simulado, respectivamente, considerando 50% de chance de
renovagao.

NET OPERATING INCOME - FLEX - IGPM

3.500.000

3.000.000 V
2.500.000

2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
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FLEX - IPCA
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
For the Years Endina jul-2026 ul-2027 jul-2028 jul-2029 ul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 iul-2035 jul-2036 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 12.018.732 12.039.763 12.125.556 12.232.313 12.587.420 13.834.507 14.404.638 14.529.397 14.803.911 15.751.353 16.710.330 151.037.918
Absorption & Turnover Vacancv -1.068.959 -107.983 -353.123 -948.781 -803.379  -3.359.429 -144.637 -356.691 -712.201 -1.912.838 -3.148.539 -12.916.562
Free Rent -1.068.960 0 -86.214 -223.970 -381.366 -889.956 -182.739 -107.007 -175.607 -581.891 -583.465 -4.281.174
Scheduled Base Rent 9.880.813 11.931.780 11.686.218 11.059.562 11.402.675  9.585.122 14.077.262 14.065.698. 13.916.102 13.256.624 12.978.326 133.840.182
CPI Increases 202.515 653.602 1.060.369 1.300.585 1.309.803 626.128 3 1.063.501 10.633.955

Total Rental Revenue 10.083.328  12.585.383  12.746.587 12.360.148 12.712.478 10.211.250 14.724.493 15.149.171 .328. 14.531.248  14.041.827 144.474.137
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 3.710.714  4.239.551  4.355.747  4.352.326  4.607.915  3.947.477 .272. .434. 5.401.045  5.244.361  52.122.954
Total Other Tenant Revenue 3.710.714  4.239.551  4.355.747  4.352.326 _ 4.607.915  3.947.477 272 5.401.045 5.244.361  52.122.954

Total Tenant Revenue 13.794.042 16.824.934 17.102.334 16.712.473 17.320.392 14.158.727 19.997.146 .20.583.384 ' 20.885.177 19.932.293 19.286.188  196.597.091

Potential Gross Revenue

Effective Gross Revenue

Operatina Expenses
IPTU

2.263.008 2.373.895 2.484.994  2.596.321  2.710.560 2.829.824  2.954.336  3.084.327  3.220.038 3.361.719  3.509.635  31.388.657

Seauro 191.098 200.462 209.844 219.245 228.892 238.963 249.477 260.454 271.914 283.879 296.369 2.650.598
Condominio 1.622.661 1.702.171 1.781.832  1.861.659  1.943.572 / 2.029.089 « 2.118.369 ~ 2.211.577  2.308.886 2.410.477 2.516.538  22.506.830
FRA 120.187 120.398 121.256 122.323 125.874 138.345 144.046 145.294 148.039 157.514 167.103 1.510.379
Total Operatina Expenses 4.196.954  4.396.926 4.597.926 4.799.548 5.008.897 5.236.221 5.466.229 5.701.652 5.948.877 6.213.589 6.489.646 58.056.464
Net Operatina Income 9.597.087 12.428.008 12.504.408 11.912.925 12.311.495 "_8.922.506 14.530.917 14.881.732 14.936.300 13.718.704 12.796.542 138.540.626
Leasina Costs
Leasina Commissions 356.320 0 57.476 176.772 226.785 642.811 72.318 71.338 117.072 387.927 470.519 2.579.339
Total Leasina Costs 356.320 0 57.476 176.772 226.785 642.811 72.318 71.338 117.072 387.927 470.519 2.579.339
Total Leasing & Capital Costs 356.320 0 57.476 176.772 226.785 _642.811 72.318 71.338 117.072 387.927 470.519 2.579.339
Cash Flow Before Debt Service 9.240.767 .428. .446. 11 .153 12.084. 8.279.695  14.458.599 .810. 14.819.228 13.330.777 12.326.023
Cash Flow Available for Distribution 0
Property resale @ 9,50% p.a. 158.333.513
Real rate NPV @ 9,75% a.a. 9,75%
Inflation (IPCA) 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
Present Value 8.111.430 9.575.915 8.439.862 7.015.491 6.373.046  3.852.154  5.934.634 5.363.062  4.734.240 48.381.924
NPV 107.781.758
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FLEX - IGPM
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
For the Years Ending jul-2026 jul-2027 jul-2028 jul-2029 jul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 ul-2035 jul-2036 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 2.074.095 2.074.095 2.074.095 2.227.485 2.261.180  2.261.180  2.261.180 2.261.180  2.509.505 2.994:017 2.994.017 25.992.031
Absorption & Turnover Vacancv 0 0 0 -911.766 0 0 0 0 -1.190.483 0 0 -2.102.249
Free Rent 0 0 0 -282.648 0 0 0 0 0 =374.252 0 -656.900
Scheduled Base Rent 2.074.095 2.074.095 2.074.095 1.033.071  2.261.180  2.261.180  2.261.180 2.261.180 1:319.022 " 2.619.765 2.994.017 23.232.882
CPI Increases 72.075 161.000 250.495 49.052 37.592 129.313 224.694 323.880 223.454 0 119.461 1.591.016
Total Rental Revenue 2.146.170  2.235.095  2.324.590  1.082.124  2.298.773  2.390.494  2.485.874.. 2.585.061 1.542.476 » 2.619.765  3.113.478 24.823.898
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 672.399 705.347 739.063 462.092 811.406 850.272 891.000 933.679 570.734  1.025.267  1.074.378  8.735.636
Total Other Tenant Revenue 672.399 705.347 739.063 462.092 811.406 850.272 _891.000 933.679 570.734  1.025.267  1.074.378  8.735.636
Total Tenant Revenue 2.818.569  2.940.442  3.063.653  1.544.215  3.110.178  3.240.765. 3.376.874 _3.518.739 = 2.113.210  3.645.032  4.187.856 33.559.535

Potential Gross Revenue

Effective Gross Revenue

Operating Expenses
IPTU

Seauro |
Condominio
FRA

373.248 391.537 410.253 429.822 450.410 471.985 494.593 518.284 543.110 569.125 596.386  5.248.751

31.519 33.063 34.644 36.296 38.035 39.856 41.766 43.766 45.863 48.059 50.361 443.228

267.633 280.747 294.166 308.198 322.961 3:;525225 354.641 371.629 389.430 408.083 427.631 3;633‘213
. 59.

Total Operatina Expenses
Net Operatina Income

Leasing Costs

9.715.448

Leasina Commissions 0 0 0 188.432 0 0 0 0 0 249.501 0 437.933
Total Leasina Costs 0 0 0 188.432 0 0 0 0 0 249,501 0 437.933
Total Leasina & Caital Costs 0 0 0 188.432 0 0 0 0 0 249.501 0 437.933
Cash Flow Before Debt Service 2.125.429  2.214.354  2.303.849 559.193 2.276.161  2.367.882  2.463.262  2.562.449  1.109.713  2.340.323  3.083.538 23.406.153
Cash Flow Available for Distribution 2.125.429  2.214.354 2.303.849 559.193_ .2.276.161 2.367.882 2.463.262  2.562.449 1.109.713 2.340.323 3.083.538  23.406.153
Property resale @ 9,50% p.a. 31.646.837
Real rate NPV @ 9,75% a.a. 9,75%
Inflation (IGPM) 4,17% 4,17% 3,98% 3,97% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99% 3,99%
Present Value 1.865.775  1.706.367 1.561.051 333.174  1.192.388 1.090.638 997.555 912.405 347.415 9.355.325
NPV 19.362.094
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: ago-25
Data Final do Fluxo: jul-35
Periodo do Fluxo: 10 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:
Anol Ano 2 Ano3 Ano4 Ano 5 Ano 6 7 Ano g Ano9 Ano 10 Ano1l

Crescimento Real - 0,73%  0,80%  0,80% 080% 08% 080% 080°% 080% 08% 080% 0,80%

Inflagdo nas Receitas e Despesas - IPCA:

Anol  Ano2  Ano3 Ano5  Ano6 7 Ano8  Ano9 Anol0 Anoll
IPCA 417%  417%  3,88%  3,68%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60%  3,60%

Inflagédo nas Receitas e Despesas - IGPM:
Ano1l Ano2 Ano3
4,17% 4,17% 3.98%

Anod Ano b Ano 8 Anol0 Anoll Anol

IGP-M

PREMISSAS DE CONTRATO
p—

Dados suprimidos por confidencialid

PREMISSAS DE RENOVAGCAO
Premi: de Mercado
Probabilidade de Renovagéo:
Aluguel da Renovagéo - Flex:
Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Caréncia:

Comisséo de Locagao:

1 Receita base Rent Roll

5 anos

9 meses

3 meses

1 més de locagédo

DESPESAS

IPTU: R$ 6,75 p/m? locavel/més
Condominio RS$ 4,84 p/m? locavel/més
Seguro: R$ 0,57 p/m? locavel/més

FRA - Fundo de Reposigéo de 1,00% % Receita Base de Locagdo Programada

9,75% ao ano
0,78% ao més
Método de Desconto: Anual

Taxa de Capitalizagédo 9,50% ao ano
0,76% ao més

Taxa de Desconto

Ano de Capitalizagao 2035

Comissao de venda na perpetuidade: 2,50%

VPL - Valor Presente Liquido: 127.143.852,13 R$

VPL/AREA: 3.906,54 VPL/ Area locavel

OBS.q: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), com data-base de 08/08/2025.

OBS.2: Apenas o contrato da Savis/Bradar é ajustado pelo indice IGPM.
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3) Galpao G1: Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 7.016.808,00 e de
R$ 10.071.026,00 para o 11° ano (Ano da Capitalizagédo). Os resultados dos anos 2, 4, 7 e 9 da analise séo
onde incidem os vencimentos dos contratos atuais e simulados, considerando 50% de chance de renovagéo.

NET OPERATING INCOME
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Cash Flow

Bresco - Galpao 01 (Amounts in BRL)
aqo, 2025 throuah iul, 2036

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
For the Years Ending jul-2026 jul-2027 jul-2028 jul-2029 ul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 jul-2035 jul-2036 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 6.899.689 7.060.183  7.163.865 7.291.719 7.419.572  7.419.572  7.982.454 8.770.488  8.922.200 9.225.624  9.225.624  87.380.989
Absorption & Turnover Vacancy 0 -1.054.501 0 -315.763 0 0 -1.145.985 0 -391.619 0 0 -2.907.869
Scheduled Base Rent 6.899.689  6.005.682  7.163.865 6.975.955 7.419.572  7.419.572  6.836.469 8.770.488 ' 8.530.581 9.225.624  9.225.624  84.473.121
CPI Increases 186.116 207.965 263.442 402.768 528.070 814.185 660.082 299.232 503.583 584.494 937.658 5.387.594
Total Rental Revenue 7.085.805 6.213.647  7.427.307 7.378.724 7.947.642  8.233.757  7.496.551  9.069.720  9.034,163 9.810.118 10.163.282  89.860.715
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 4.295.041 3.850.836 4.716.356  4.731.614 5.144.465 5.370.821 4.895.680 5.853.852  5.868.294 6.380.324  6.661.058  57.768.341
Total Other Tenant Revenue 4.295.041  3.850.836  4.716.356  4.731.614 5.144.465 5.370.821  4.895.680 5.853.852 5.868.294 6.380.324  6.661.058  57.768.341
Total Tenant Revenue .380. 10.064.483 12.143.662 12.110.338 13.092.107 13.604.578.:212.392.231 1.14.923.571 14.902.457 .190. 16.824.340 147.629.056

Potential Gross Revenue 11.380.847 10.064.483 12.143.662 12.110.338 13.092.107 13.604.578 12.392.231 14.923.571 14.902.457 16.190.441 16.824.340 147.629.056

Effective Gross Revenue

Operatina Expenses

IPTU 2.304.063  2.416.962  2.530.076  2.643.424  2.759.734 " 2.881.162  3.007.934  3.140.283  3.278.455 3.422.707  3.573.306  31.958.107
Seauro 158.062 165.807 173.567 181.343 189.322 197.652 206.349 215.428 224,907 234.803 245.134 2.192.377
Condominio 1.832.916 1.922.729  2.012.712  2.102.882° 2.195.409  2.292.007  2.392.855 2.498.140  2.608.059 2.722.813  2.842.617  25.423.138
FRA 68.997 70.602 71.639 72.917 74.196 74.196 79.825 87.705 89.222 92.256 92.256 873.810
Total Operatina Expenses 4.364.038  4.576.100  4.787.994  5.000.566  5.218.661 _ 5.445.017  5.686.962  5.941.556  6.200.643 6.472.580  6.753.314  60.447.431

Net Operatina Income

Leasinag Costs

Leasing Commissions 0 460.416 0 157.882 0 0 572.992 0 195.810 0 0 1.387.100
Total Leasing Costs 0 460.416 0 157.882 0 0 572.992 0 195.810 0 0 1.387.100
Total Leasina & Capital Costs 0 460:416 0 157.882 0 0 572.992 0 195.810 0 0 1.387.100
Cash Flow Before Debt Service 7.016.808  5.027.967 _ 7.355.668. 6.951.891  7.873.446  8.159.561  6.132.277  8.982.015  8.506.004 9.717.862 10.071.026  85.794.525

Cash Flow Available for Distribution

6.576.215  6.807.11 6.051.471  4.641.831 7.786.928  6.639.14 8.451.795 8.750.375  3.634.053 9.530.860  8.004.048  10.267.457
Property resale @ 9,25% p.a. 106.154.058
IPCA 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
Real rate NPV @ 9,50% a.a. 9,50%
Inflation (IPCA) 4,17% 4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
Present Value 6.172.812  3.891.162  5.020.649 4.192.356 4.198.146  3.846.775  2.556.167 3.310.386  2.771.838 33.385.495
NPV 69.345.786,45
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: ago-25
Data Final do Fluxo: jul-35
Periodo do Fluxo: 10 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

Ano1 Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano s Anob Ano7 Ano 8 Ano9 Anol0 Anoll Anol2
Crescimento Real - 0,73% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%

Inflagdo nas Receitas e Despesas:
Anol Ano 2
4,17%

Ano 7 Ano g Ano 9 0l0 Ancll  Anol2
3,60% 3,60%

Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6

IPCA

PREMISSAS DE CONTRATO
Dados Suprimidos por confid ﬁ

Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo: 75,00%

Aluguel da Renovagéo: R$ 22,76 Receita base Rent Roll
Prazo do novo contrato: 5 anos

Meses Vagos: 9 meses

Comissao de Locagdo na Renovaga 1 Més de aluguel
DESPESAS

IPTU: R$ 7,58 p/m? locavel/més
Condominio R$ 6,03 p/m? locavel/més
Seguro: R$ 0,52 p/m? locavel/més

FRA - Fundo de Reposica Ativo: 1,00% % Receita Base de Locag&o Potencial
PREMISSAS FI
Taxa de Desconto 9,50% ao ano

0,76% ao més

Método de Desconto: Anual
Taxa de Capitalizagdo 9,25% ao ano
0,74% ao més
Ano de Capitalizagdo 2036
Comissao de venda na perpetuidade: 2,50%
RESULTADOS
VPL - Valor Presente Liquido: 69.345.786 R$
VPL/AREA: 2.737,64 VPL/ Area locavel

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do
"Sistema de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), com data-base de 08/08/2025.
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4) E1 Office — IPCA: Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$4.318.698,00 e
R$ 6.115.541,00 para o 10° ano.

NET OPERATING INCOME

7.000.000

6.000.000

5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

o

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 107



||I|||Il CUSHMAN &

AVALIACAO
WAKEFIELD ¢
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
For the Years Ending jul-2026 jul-2027 jul-2028 jul-2029 jul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 jul-2034 jul-2035 jul-2036
Rental Revenue
Potential Base Rent 4.201.886 4.201.886 4.201.886 4.201.886 4.201.886 5.038.721 5.202.752 5.202.752 5.202.752 5.202.752 6.140.147
Absorption & Turnover 0 0 0 0 0 -448.015 0 0 0 0 -537.718
Free Rent 0 0 0 0 0 -260.138 0 0 0 0 -322.631
Scheduled Base Rent 4.201.886 4.201.886 4.201.886 4.201.886 4.201.886 4.330.569 5.202.752 5.202.752 5.202.752 5.202.752 5.279.799
CPI Increases 116.812 294.079 469.316 642.399 817.634 143.641 171.691 408.166 655.047 912.790 244.478
Total Rental Revenue 4.318.698 4.495.964 4.671.201 4.844.284 5.019.519 4.474.210 5.374.442 5.610.918 5.857.798 6.115.541 5.524.277
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 1.187.507 1.245.694 1.303.993 1.362.412 1.422.358 1.357.072 1.550.279 1.618.491 1.689.705 1.764.052 1.688.198
Total Other Tenant Revenue 1.187.507 1.245.694 1.303.993 1.362.412 1.422.358 1.357.072 1.550.279 1.618.491 1.689.705 1.764.052 1.688.198
Total Tenant Revenue 5.506.205 5.741.659 5.975.194 6.206.696 6.441.877 5.831.282 6.924.722 7.229.409 7.547.503 7.879.594 7.212.475
Potential Gross Revenue 5.506.205 5.741.659 5.975.194 6.206.696 6.441.877 5.831.282 6.924.722 7.229.409 7.547.503 7.879.594 7.212.475
Effective Gross Revenue 5.506.205 5.741.659 5.975.194 6.206.696 6.441.877 5.831.282 6.924.722 7.229.409 7.547.503 7.879.594 7.212.475
Operating Expenses
IPTU 658.404 690.666 722.989 755.379 788.615 823.314 859.540 897.360 936.844 978.065 1.021.100
Condominio 529.103 555.029 581.004 607.033 633743 661.627 690.739 721.131 752.861 785.987 820.571
Total Operating Expenses 1.187.507 1.245.694 1.303.993 1.362.412 1.422.358 1.484.942 1.550.279 1.618.491 1.689.705 1.764.052 1.841.670
Net Operating Income 4.318.698 4.495.964 4.671.201 4.844.284 5.019.519 4.346.340 5.374.442 5.610.918 5.857.798 6.115.541 5.370.804
Leasing Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 86.713 0 0 0 0 107.544
Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 86.713 0 0 0 0 107.544
Capital Expenditures
FRA 42.019 42.019 42.019 42.019 42.019 43.306 52.028 52.028 52.028 52.028 52.798
Total Capital Expenditures 42.019 42.019 42.019 42.019 42.019 43.306 52.028 52.028 52.028 52.028 52.798
Total Leasing & Capital Costs 42.019 42.019 42.019 42.019 42.019 130.018 52.028 52.028 52.028 52.028 160.342
Cash Flow Before Debt Service 4.276.679 4.453.945 4.629.182 4.802.266 4.977.500 4.216.322 5.322.415 5.558.890 5.805.771 6.063.514 5.210.463
Cash Flow Available for
Distribution 4.276.679 4.453.945 4.629.182 4.802.266 4.977.500 4.216.322 5.322.415 5.558.890 5.805.771 6.063.514 5.210.463
Property Resale @ 8,75% cap rate 69.327.992
8,75%
Selling Costs
2,50%
IPCA 4,17 3,88 3,68 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60
Real Rate (%) 9,75
13,92% 1,1392 1,1363 1,1343 1,1335 1,1335 1,1335 1,1335 1,1335 1,1335 1,1335 1,1335
1,1392 1,2945 1,4684 1,6645 1,8867 2,1386 2,4241 2,7477 3,1145 3,5303 4,0016
Present Value 3.754.015 3.440.555 3.152.443 2.885.145 2.638.221 1.971.570 2.195.662 2.023.128 1.864.119 21.355.743
NPV 45.280.601
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ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS Obs:
Data de Inicio do Fluxo de Caixa ago/25

Data Final Fluxo de Caixa jul/36

Periodo de Analise (anos) 10

Crescimento Real nas Receitas e Despesas

2026 2027 2031 2032 2033 2034
- 0,73% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%

Inflagao: IPCA

2026 2027 2031 2032 203¢ 2034
4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 60% 0% 3,60%

PREMISSAS DE CONTRATO

Dados suprimidos por confide

PREMISSAS DE RENOVAGAO
Renovagéo (probabilidade)

Aluguel na Renovagéo (R$/m?) alor de mercado

Prazo de Novo Contrato (anos)

Vacancia/absorgédo (meses)

Caréncia (meses)

Comissao na Renovagéo Més de locagéo

DESPESAS GERAIS

Condominio (R$/m?/més) 6,67

IPTU (R$/m?/més) 8,30

FRA (% aluguel mensal) -

PREMISSAS FINANCEI

Taxa de Desconto (ao 9,75% (Taxa .Real) Ataxa de desconto varia anualmente
13,44% (Taxa Nominal 1° ano) conforme a inflagéo

Método de Desconto Anual

Taxa de Ca 8,75%

Ano de Capitalizagao 11°

Comissao na Perpetuidade (% $ venda) 2,50%

RESULTADOS

VPL — Valor Presente Liquido R$ 45.280.601,39

VPL/Area R$ 6.849,82

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 109



CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

5) E2 Office — IPCA: Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 3.411.675,00

e R$ 5.719.729,00 para o 10° ano.

NET OPERATING INCOME
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For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent

Absorption & Turnover Vacancy

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
Operating Expenses
IPTU
Condominio
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs
Leasing Commissions
Total Leasing Costs
Capital Expenditures

FRA
Total Capital Expenditures

Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for
Distribution

Property Resale @ 8,75% cap rate

8,75%
Selling Costs
2,50%

IPCA
Real Rate (%)
13,92%

Present Value

NPV

AVALIACAO
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
jul-2026 iul-2027 jul-2028 jul-2029 jul-2030 jul-2031 jul-2032 jul-2033 iul-2034 iul-2035 iul-2036
3.388.233 3.827.791 4.202.237 4.527.796 4.527.796 4.527.796 4.527.796 4.527.796 4.689.584 6.020.768 6.020.768
0 0 0 0 0 0 0 0 -752.916 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 -301.038 0
3.388.233 3.827.791 4,202.237 4.527.796 4.527.796 4.527.796 4.527.796 4.527.796 3.936.667 5.719.729 6.020.768
23.441 166.203 321.421 488.570 669.306 856.401 1.050.232 1.251.041 1.245:280 0 264.914
3.411.675 3.993.994 4.523.658 5.016.366 5.197.102 5.384.197 5.578.029 5.778.838 5.181.947 5.719.729 6.285.682
949.594 996.124 1.042.743 1.089.458 1.137.394 1.187.439 1.239.686 1.294.233 1.174.775 1.410.631 1.472.698
949.594 996.124 1.042.743 1.089.458 1.137.394 1.187.439 1.239.686 1.294.233 1.174.775 1.410.631 1.472.698
4.361.269 4.990.118 5.566.400 6.105.824 6.334.496 6.571.637 6.817.715 7.073.070 6.356.722 7.130.360 7.758.380
4.361.269 4.990.118 5.566.400 6.105.824 6.334.496 6:571.637 6.817.715 7.073.070 6.356.722 7.130.360 7.758.380
4.361.269 4.990.118 5.566.400 6.105.824 6.334.496 6.571.637 6.817.715 7.073.070 6.356.722 7.130.360 7.758.380
451.581 473.709 495.878 518.094 540.890 564.689 589.535 615.475 642.556 670.828 700.345
498.013 522.415 546.864 571.364 596.504 622.750 650.151 678.758 708.623 739.802 772.354
949.594 996.124 1.042.743 1.089.458 1.137.394 1.187.439 1.239.686 1.294.233 1.351.179 1.410.631 1.472.698
3.411.675 3.993.994 4.523.658 5.016.366 5.197.102 5.384.197 5.578.029 5.778.838 5.005.543 5.719.729 6.285.682
0 0 0 0 0 0 0 0 0 100.346 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 100.346 0
33.882 38.278 42.022 45.278 45.278 45.278 45.278 45.278 39.367 57.197 60.208
33.882 38.278 42.022 45.278 45.278 45.278 45.278 45.278 39.367 57.197 60.208
33.882 38.278 42.022 45.278 45.278 45.278 45.278 45.278 39.367 157.543 60.208
3.377.792 3.955.716 4.481.635 4.971.088 5.151.824 5.338.919 5.532.751 5.733.560 4.966.177 5.562.186 6.225.474
3.377.792 3.955.716 4.481.635 4.971.088 5.151.824 5.338.919 5.532.751 5.733.560 4.966.177 5.562.186 6.225.474
70.040.457
4,17 3,88 3,68 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60 3,60
9,75

1,14 1,14 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13
1,14 1,29 1,47 1,66 1,89 2,14 2,42 2,75 3,11 3,53 4,00

2.964.984 3.055.686 3.051.964 2.986.571 2.730.618 2.496.501 2.282.433 2.086.698 1.594.542 21.415.551

44.665.547
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ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS Obs:
Data de Inicio do Fluxo de Caixa ago/25

Data Final Fluxo de Caixa jul/36

Periodo de Analise (anos) 10

Crescimento Real nas Receitas e Despesas

2026 2028 2029 2031 2032 2033 2034 2035
- 0,73% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%

Inflacdo: IPCA
2025 2026 2027 2028 2029 2031 2032 2033 2034 2035

4.17% 3,88% 3,68% 3,60%  3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
PREMISSAS DE CONTRATO

Dados Suprimidos por confi

PREMISSAS DE RENOVAQAO
Renovacéo (probabilidade)

Aluguel na Renovagéo (R$/m?) e mercado

Prazo de Novo Contrato (anos)

Vacancia/absorgao (meses)

Caréncia (meses)

Comissao na Renovacao
DESPESAS GERAIS
Condominio (R$/m?/més)
IPTU (R$/m?/més)

FRA (% aluguel mensal)
PREMISSAS FINANCEI

Més de locagéo

6,65
6,03

Taxa de Desconto (a 9,75% (Taxa .Real) Ataxa de desconto varia anualmente
13,44% (Taxa Nominal 1° ano) conforme a inflagao
Método de Desconto Anual
8,75%
Ano de Capitalizagéo 11°
Comissao na Perpetuidade (% $ venda) 2,50%
RESULTADOS
VPL — Valor Presente Liquido R$ 44.665.547,11
VPL/Area R$ 7.157,14
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6) Hotel Ramada — IPCA: Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 5.827.353,00, e de
R$ 7.318.296,00 para o 10° ano.

NET OPERATING INCOME
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For the Years Ending

Number of Rooms
Available Room Nights
Occupied Room Nights
Occupancy Percentage
Occupancy Growth Rate
ADR

Inflated ADR

Implied ADR Growth Rate
RevPAR

Inflated RevPAR

Implied RevPAR Growth Rate

Departmental Revenues
Rooms Revenue
Departmental
Receita de Alimentagdo & Bebidas
Outras Receitas & Locacoes
Total Departmental Revenue

Departmental Expenses
Rooms Expenses
Despesa de Hospedagem
Departmental
Despesas de Outras Despesas
Despesa de Alimentos & Bebidas
PIS/COFINS

Total Departmental Expense

Total Departmental Income

Gross Operating Profit

Fixed Expenses
Administracdo
Marketing & Vendas
Fundo de Reserva e Taxa Condominial
Conservagao e Manutencdo
Utilidades/Servicos Publicos
IPTU
Basic Fee
Total Fixed Expense

Net Operating Income
Capital Expenses
FRA
Total Capital Expenses
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIAQAO

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
ago-2026 aqgo-2027 ago-2028 ago-2029 ago-2030 ago-2031 aqo-2032 agqo-2033 aqo-2034 agqo-2035 agqo-2036 Total
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 803.600
42.340 43.822 45.260 46.267 47.187 47.895 48.751 48.618 48.618 48.618 48.751 516.128
58,00% 60,03% 61,83% 63,38% 64,64% 65,61% 66,60% 66,60% 66,60% 66,60% 66,60% 64,23%

NA. 3,50% 3,28% 2,23% 1,99% 1,50% 1,79% -0,27% 0,00% 0,00% 0,27%
395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00 395,00
395,00 398,95 402,94 406,97 411,04 415,15 419,30 423,49 427,73 432,01 436,33 415,89

NA. 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
229,10 237,12 244,23 250,35 255,33 259,16 263,07 263,07 263,07 263,07 263,07 253,70
229,10 239,49 249,14 257,94 265,70 272,38 279,25 282,05 284,87 287,72 290,59 267,11

NA. 4,53% 4,03% 3,53% 3,01% 2,52% 2,52% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
16.724.300 17.482.747  18.236.864  18.829.393  19.395.760  19.883.684  20.441.401  20.589.405  20.795.299  21.003.252  21.271.403 214.653.509
3.846.589 4.021.032 4.194.479 4.330.760 4.461.025 4.573.247 4.701.522 4.735.563 4.782.919 4.830.748 4.892.423 49.370.307
836.215 874.137 911.843 941.470 969.788 994.184 1.022.070 1.029.470 1.039.765 1.050.163 1.063.570 10.732.675
21.407.104  22.377.916  23.343.187 24.101.623  24.826.573  25.451.116 ~ 26.164.993 . 26.354.439  26.617.983  26.884.163  27.227.396  274.756.492
836.215 874.137 911.843 941.470 969.788 994.184 1.022.070 1.029.470 1.039.765 1.050.163 1.063.570 10.732.675
2.090.538 2.185.343 2.279.608 2.353.674 2.424.470 2.485.461 2.555.175 2.573.676 2.599.412 2.625.407 2.658.925 26.831.689
1.923.295 2.010.516 2.097.239 2.165.380 2.230.512 2.286.624 2.350.761 2.367.782 2.391.459 2.415.374 2.446.211 24.685.154
1.498.497 1.566.454 1.634.023 1.687.114 1.737.860 1.781.578 1.831.549 1.844.811 1.863.259 1.881.891 1.905.918 19.232.954
6.348.544 6.636.451 6.922.714 7.147.637 7.362.630 7.547.847 7.759.556 7.815.738 7.893.896 7.972.835 8.074.625 81.482.472
15.058.560  15.741.465 16.420.473  16.953.985 . 17.463.942 | 17.903.269  18.405.437 18.538.700  18.724.087  18.911.328  19.152.772  193.274.020
15.058.560  15.741.465  16.420.473  16.953.985  17.463.942  17.903.269  18.405.437  18.538.700  18.724.087  18.911.328  19.152.772  193.274.020
5.565.847 5.818.258 6.069.228 6:266.422 6.454.909 6.617.290 6.802.898 6.852.154 6.920.676 6.989.882 7.079.123 71.436.688
214.071 223.779 233.432 241.016 248.266 254.511 261.650 263.544 266.180 268.842 272.274 2.747.565
214.071 223.779 233.432 241.016 248.266 254.511 261.650 263.544 266.180 268.842 272.274 2.747.565
749.249 783.227 817.012 843.557 868.930 890.789 915.775 922.405 931.629 940.946 952.959 9.616.477
1.070.355 1.118.896 1.167.159 1.205.081 1.241.329 1.272.556 1.308.250 1.317.722 1.330.899 1.344.208 1.361.370 13.737.825
671.041 701.472 731.730 755.505 778.229 797.807 820.184 826.123 834.384 842.728 853.487 8.612.690
746.573 780.430 814.094 840.544 865.827 887.608 912.504 919.111 928.302 937.585 949.555 9.582.133
9.231.206 9.649.841 .\ 10.066.087, 10.393.141  10.705.755 10.975.072  11.282.911  11.364.604 11.478.250 11.593.033  11.741.042  118.480.942
5.827.353 6.091.624 6.354.386 6.560.844 6.758.187 6.928.198 7.122.526 7.174.096 7.245.837 7.318.296 7.411.729 74.793.077
749.249 783.227 817.012 843.557 868.930 890.789 915.775 922.405 931.629 940.946 952.959 9.616.477
749.249 783.227 817.012 843.557 868.930 890.789 915.775 922.405 931.629 940.946 952.959 9.616.477
5.078.105 5.308.397 5.537.374 5.717.287 5.889.257 6.037.409 6.206.752 6.251.691 6.314.208 6.377.350 6.458.771 65.176.600
5.078.105 5.308.397 5.537.374 5.717.287 5.889.257 6.037.409 6.206.752 6.251.691 6.314.208 6.377.350 6.458.771 65.176.600
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Fluxo de Caixa

CENARIO HOTEL
DENOMINAGAO

Hotel Ramada 7.027,19 m? Area Construida
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo Setembro/ 2025

Data Final do Fluxo Agosto/ 2036

Comissao na Perpetuidade 2,50% sobre o valor de venda.
Dias Abertos: 365

N° de Aptos: 200

Unidades Hospedagens Disponiveis: 73.050

Ocupagédo Média Anual: 58,00%

Média de Diarias Efetivas: R$ 395,00

RevPAR: R$ 229,10

OBS. Valores do 1° ano do fluxo de caixa descontado.

CRESCIMENTOS REAIS

% no 3° ano, 2,50% no 4° ano, 2,00% no 5°
do no 9° ano em diante, durante o fluxo de

Crescimento da Ocupagéo Média: 0,0% no 1° ano, 3,50%
ano, 1,50% no 6° ano, 1,00% no 7° ano, 0,50% no
caixa descontado.

Diaria Média: 0,0% no 1° ano, 1,0% no 2°
IPTU (R$/m?/més): (R$ 7,33)
TAXAS DE ATRATIVIDADE

nte o fluxo de caixa descontado.

Taxa de Desconto Real - Periodo de Operagéo 11,00% ao ano
10,00%

CONCLUSAO DE VALORES

VPL
VPL/Ares 36,97 VPL/Area construida

* Conforme requisite

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 115



CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

7) Mall Viracopos — IPCA: Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano é de R$ 642.956,00, e de
R$ 2.324.600,00 para o 11° ano.

NET OPERATING INCOME

3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00

1.500.000,00

1.000.000,00
500.000,00 I
0,00

Ano1 Ano2 Ang

Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10 Ano 11
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For the Years Endina
Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancv
Scheduled Base Rent
CPI Increases
Total Rental Revenue
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue
Total Tenant Revenue
Other Revenue
Aluauel Percentual
Total Other Revenue
Potential Gross Revenue
Vacancv & Credit Loss
Vacancv Allowance
Credit Loss
Total Vacancv & Credit Loss
Effective Gross Revenue
Operatina Expenses
IPTU

Condominio
Total Operatina Expenses

Net Operating Income
Leasina Costs

Leasina Commissions

Total Leasina Costs
Capital Expenditures

FRA
Total Capital Expenditures
Total Leasina & Capital Costs
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Avaiable for Distribution
Property Resale @ 9,50% cap rate

IPCA
Real rate NPV @ 11% p.a.
Inflation (IPCA)

Present Value
NPV

Per m*

AVALIACAO
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year & Year / Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
aao-2026 aao-2027 aao-2028 aao-2029 aao-2030 aao-2031 aao-2032 a00-2033 aao-2034 aao-2035 aao0-2036 Total
916,868 1.132.589 1.181.535 1.175.653 1.300.037 1.368.733 1.445579 1,511,306 1.536.761 1.574.186 1.674.814 14.818.062
-468.141 -439,667 -62.98. 0 -126,537 -78.9 - - - - -
448.727 692.922  1.118.554 1.175.653 1.173.501 1.368.733 1.366.598 1.451.884 1.516.122  1.472.557 1.615.387 13.400.636
5.049 19,351 45.8

38 100474 127279 145785 154,136 180564 241259, 284672 @ 274488 1.578.896
453776 712,273 1,164,392 1,276,127 1.300.780 1,514,518 1.520.735 1.632.447 1.757.381 . 1.757.229  1.889.875 14.979.532

119.278 129.778 14.778 0 51.330 0 26.481

. 573.053 842,051 1179170 1.276.127 1.352,110 1,514,518 1.547.215 1.653.266 '1.7672.038 ».1.801.404 =~ 1,909,998 15.410.950

20,818 4,657 44,175 20,123 431.418

250.000  315.510

250.000 315510  386.058  404.126 422,715  442.160 462,500 483775 506,028  529.306 553.654 4,755,831

§23.053 1.157.561 1565228 1.680.253 1.774.826 1.956.678 2.009.715 2.137.040 2268066 2.330.710  2.463.652 20.166.781
0 0 -11.996 -69.066  -27.816 -63.769 -42 361 -45.142 -47.633 -43.659 -52.243  -403.684

11,472 -28.549 - - - - - - - -

11,472 28,549 50501 -112.232 71264  -116.910 04773 102,053 _ -109.654 104484 118456  -920.350

811,581 1.129.012 1514727 1.568.021 1.703.562  1.839.7687 1.914.942  .2.034.987 2.158.411 2.226.226  2.345.195 19.246.431

75.787 85.298 6.807 0 12.376 9.634 2.106

21.093 9.275

247.552

a 32.601 a a 36.374 6.174 26327 13808 6.879 28.073 25.880 182.016
8116 11.290 15.147 15680 17.035 18.398 19,149 20.350 21.584 22.262 23.452 192.464
8116 43.891 15.147 15.680 53.360 24,521 45.476 40,157 28.464 50.335 49,332 374.480
634,840 895,335 1484433 1,552,341 1,594,187 1.815.247 1.841,930 1.973.394 2125263 2,128,960 2275226 18.321.155
634.840  §95.335 1484433 1,552,341 1594487 1.815247 1,841,930 1.973.394 2125263 2128960 2275226 18.321.155
23.857.305
4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
11,00%
4,17% 3,88% 3,68% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60%
15,17% 14,38% 14,68% 14,60% 14,60% 14,60% 14,60% 14,60% 14,60% 14,60%
115,17%  114,88%  114,68% » 114,60%  114,60%  114,60%  114,60%  114,60%  114,60%  114,60%
1,152 1,323 1,517 1,739 1,993 2,284 2,617 2,999 3,437 3,939
551,220 . 676.709.  978.338  §92.752  800.016  794.896  703.823  657.990  618.349 6.597.510
13.271.603
4,975,04

Cushman & Wakefield
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO

AVALIACAO

Periodo de Analise (anos)
Crescimento Real de Receitas:

Crescimento Real de Despesas:
Inflagdo: IPCA
2024 2025 2026 2027

417% 3,88% 3,68% 3,60%

10
1,00% ao ano.
0,00% ao ano.

2028 2029 2030 2031 2032 2033

3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,60% 3,609

PREMISSAS

Receita de Aluguel Minimo:
Absorcéo de lojas vagas:
Ajustes e Crescimentos:
Recuperacao de Despesas:
Aluguel Percentual:

Vacancia Financeira:

Inadimpléncia Irrecuperavel:

Custos Condominiais (R$im?/mé
IPTU (R$/m?

FRA:

Taxa de Desconto

Taxa de Capitalizagéao

916.868,00 no 1° ano
(R$ 468.141) no 1° ano
R$ 5.049,00 no 1° ano
R$ 119.278,00 no 1° ano
R$ 250.000,00 no 1° ano
R$ 315.000,00 no 2° an
R$ 390.000,00 no 3°
R$ 405.000,00 no
R$ 420.000,00,do
12,0% no 1° a

Sobre a receita de aluguel minimo
e seus crescimentos (excluindo-se
ancora, cinema e lazer).

6,0% do 6°

0% do 7° ano em diante.

Sobre a receita de aluguel minimo
e seus crescimentos (excluindo-se
ancora, cinema e lazer).

5,0% ao ano

(R$ 9,91) Sobre ABL vaga.

(R$ 8,09) Sobre ABL vaga.
Sobre a receita bruta

1.00% efetiva.

11,00%

9,50%

Comissé&o na Perpetuidade (% $ venda) 2,50%

RESULTADOS

VPL — Valor Presente Liquido
VPL / Area

Cushman & Wakefield

R$ 13.271.603,00
R$ 4.975,04 VPL / Area Bruta Locavel
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas caracteristicas,
especificagdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imovel,
na data de 28 de agosto de 2025:

Valor de Mercado Adotado (R$)
1) Azul R$ 79.590.000,00
2) Flex R$ 127.144.000;
3) Galpéo 01 R$ 69.346.000,00

4) Area Remanescente

5) E1 Office

6) E2 Office

7) Hotel Ramada
8) Mall

K R DS oz A A w4 4S5 M

RJ JR DSS o
AC A WG RS
RAC
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Especificacdo da avaliagcao

A especificagdo de uma avaliagao 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 fundamentacao desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau
de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos 10 (dez) classificagbes:

= Uma para o calculo do valor através do Método Evolutivo para os Gal

= Uma para o calculo do valor das construgdes e benfeitorias at
Custo, para os Galpdes;

= Cinco para o Método Comparativo Direto de Dados de Me
venda do terreno, uma para o calculo de locagéo de galpa
duas para locagéo de lojas;

Quantificagdo de

= E por fim, trés para o calculo do valor através do Méiedo apitalizacdo da Renda através do Fluxo
de Caixa Descontado: Uma para os Galpdes, para @ Mallig,outra para os Escritorios (E1).

Q\
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WAKEFIELD

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 fundamentagido 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 METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR

14653-2, 03/2011)
DESCRICAO

PONTOS

RESULTADO
Grau Il de fundamentagao no Méto

1 Estimativa do valor do terreno . 2
Comparativo ou no Invg 0
I taga
2 Estimativa dos custos de reedicéo Grau . de fl~,|ndamen a¢ 2
quantificagéo d sto
3 Fator comercializagédo Justificad 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE
UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS 1l Il |
Pontos Minimos 8 5 3
1e 2 com grau lll no

ltens obrigatdrios mini aull no minimo no grau |l todos no minimo grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUD COMO: GRAU II
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Método da Quantificagcao de Custo

Para o “Método da Quantificacdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentagao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de
fundamentacao 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 FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

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

PONTOS

RESULTADO

1 Estimativa do custo direto .
projeto semelhante ao pre
2 BDI Justificado 2
Calculada pi étodos técnicos consagrados,
3 Depreciagao Fisica idade, vida util e estado de 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDC SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3

o os demais no minimo . .
ltens obrigatorios grau 1 € 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO AFU M A LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | 122



CUSHMAN & )
|II|||I| WAKEFIELD AVALIAGAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno - Venda

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU
II” quanto a fundamentacao e “GRAU IlI” 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 avaliagdes
e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

Caracterizagdo do imével avaliando Completa quant fatores utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

informagdes relativas a todas as

Identificacdo dos dados de mercado dos dados analisadas

0,50 a 2,00 2

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

Pontos Mil 10 6 4

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no .
. s P todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

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

N GRAU
DESCRICAO m m I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 22,43%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IiI
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Comparativo de Galpao - Locagao

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

DESCRIGCAO RESULTADO

1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores utiliza 2

2 Q!J_antidade 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

SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
POR FATORES

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

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios todos no minimo grau |

no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAL GRAU II

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

DESCRICAO
1 1 [

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianga 10,77%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU il
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AVALIACAO

Especificagao da avaliagcao — Locagcao Comparativo Direto de Escritéorio — E1 Office

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO

1 Caracterizagdo do imoével avaliando

2 Qlulantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

SOMATORIA

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de

de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatorios

RESULTADO PONTOS

Completa quanto a todos os fatores analisados 3

5 2

Apresentacéo de informacdes,

caracteristicas dos dados ana 3

caracteristicas observadas pelo

0,50 a 2,00 2
10

e éde0,80a pois é desejavel que, com um nimero menor

INDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

emais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

. todos, no minimo no grau |
minimo no Grau |

GRAU I

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

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

DESCRIGAO

Amplitude do
Intervalo de confianga

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

Cushman & Wakefield

fianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

<=50%
16,39%
GRAU I
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Especificagao da avaliagcao — Locagcao Comparativo Direto de Escritéorio — E2 Office

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO

1 Caracterizagdo do imoével avaliando

2 Qlulantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

SOMATORIA

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de

de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

RESULTADO PONTOS

Completa quanto a todos os fatores analisados 3
2

Apresentagdo de informacde: a todas

caracteristicas dos dados ana 3

caracteristicas observadas pelo

0,50 a 2,00 2
10

éde0,80a pois é desejavel que, com um numero menor

INDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

emais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

. todos, no minimo no grau |
minimo no Grau |

GRAU I

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

Amplitude de
Intervalo de confianga

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

Cushman & Wakefield

fianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

<=30%
16,46%
GRAU IlI
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Comparativo de Lojas com ABL abaixo de 100 m?

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14853-2,

03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacio do imével avaliando Completa quanto aos fatares utilizados no 5
tratamento

2 Quantidade minima de dados de 5 5
mercado efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado Apresentacdo de informalti 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o
conjunto de fatores !

SOMATORIA

*No caso de utilizacfio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NC CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS I

Pontos Minimos B 4

. ltens 2 e 4 na ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no .
ltens obrigatérios Graul todos, no minimo no grau |
ENTAGAQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAQ NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

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

B GRAU
DESCRICAQO
1l I |
Amplitude do intervalo de confianca de i _ _ _
torno da estimativa de tel ia central “=30% ==40% “=50%
Intervalo de confianci 21,93%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Lojas com ABL acima de 100 m?

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

ITEM DESCRICAQ RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacdo do imével avalianda Completa quanto zos fatores utilizados no 2
tratamento

2 Cuantidade minima de dades de 5 2

mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacdes relatvas a

3 Identificagdo dos dados de mercado A 2
as caracteristicas dos
4 inte.rvalo admissivel de ajuste para o 0502200
conjunto de fatores
SOMATORIA

* No caso de ulilizag@o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
de mercado, a amostra seja menos heterogénea,

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

GRAUS 1 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
RO Itens 2 e 4 no Gra 7 n e 4 no Grau Il e os demais no minimo L
Itens obrigatdrios todos, no minimo no grau |
no Grau |
DAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAUII

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)

GRAU
I I |

DESCRIGAD

'Amplitude do intervalo de confianga da

torno da estimativa de tendéncia centra “=30% “=40% ==50%
Intervalo de confianca 21,93%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado - Galpoes

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagéo para identificagéo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta
diretamente relacionado com as 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

DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) © 2
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Dac 2
7.51.4 Taxa de Desconto Vada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo Del inistico 1

7.5.1.51 Estrutura basica do fluxo de caix Completa 3
7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibili Grau minimo nao atingido -

7.5.1.5.4 Analise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendi

PARA IDENTIFICAR O
GRAUS I |
Pontos Mini maior ou igual a 22 de13a21 de7a12

itens em graus inferiores, admitindo-

o . méaximo de 4 itens em graus inferiores ou nao atendidos minimo de 7 itens atendidos
e no maximo um item no Grau |

Restricoes

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Capitalizagdao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado - Hotel

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

TABELA 4 - IDENTIFICAGCAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:200C

PONTOS

DESCRICAO RESULTADO

7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento 2
7.51.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 2
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 3
7514 Taxas de desconto 3
7515 Escolha do modelo 2
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75152 Cenarios fundamentados 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulagao com identificagéo de elasticidade por variavel 2
75154 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 20

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O

1] 1] |
aior ou igual a 22 de 13a21 de7a12

Graus

Pontos minimos

o de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo

admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos minimo de 7 itens atendidos

Restricde

NDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU II

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de 11a17 de5a10
- maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou no . . )
Restricdes e . . g minimo de 5 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado - Mall

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

TABELA 4 - IDENTIFICAGCAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:200C

PONTOS

DESCRICAO RESULTADO

7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento 2
7.51.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 2
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 3
7514 Taxas de desconto 3
7515 Escolha do modelo 2
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75152 Cenarios fundamentados 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulagao com identificagéo de elasticidade por variavel 2
75154 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 20

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O

1] 1] |
aior ou igual a 22 de 13a21 de7a12

Graus

Pontos minimos

o de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo

admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos minimo de 7 itens atendidos

Restricde

NDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU II

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de 11a17 de5a10
- maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou no . . )
Restricdes e . . g minimo de 5 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “disclaimers”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara assina est do.

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

= As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual aseia’ foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assum
administragdo do empreendimento podem ter forneei s destas informacgdes. Tanto o avaliador
como a C&W nao podem ser responsabiliza
incluindo a exatidao das estimativas, opinid
Qualquer usuario autorizado do Laudo é

esbocgos, exposi¢cdes e assuntos fatuais.
r ao conhecimento da C&W eventuais

= As areas de terreno e/ou relativas_a con a baseadas nas informagbes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administr, ndimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo

= Nao foram realiza dos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das
suas fundagdes;

tamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito

s melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegao visual
valiador. A C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
ela condigdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nado apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma;

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sédo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e n&o 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¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipotese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagéo ou divulgagéo deste Laudo ou parte do mesmo n&o sera permitida sem autorizagao formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos
propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgagéo do laudo em sua integralidade, também nas reprodugées de qualquer
informacéo 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 qu
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

er tribunal ou processo

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do | condicdes
opriedade mais ou
organizar estudos
onformidade com todas as
scumprimento tenha sido
as necessarias, certificados de

er obtidas e renovadas para

leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicavei
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) t

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se
fornecidos pelo proprietario ou terceiros.
autenticidade ou completude das informacgde
um aconselhamento legal a respeito da pr
partes;

= As provisdes de receitas e despe

e nenhuma responsabilidade pela
necidas por terceiros. A C&W recomenda
rmas de locacéo e direitos contratuais das

do houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
base em seu conhecimento do pensamento atual de

ou representagdo de que essas P se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuagdo e mudanga. Nao é tarefa d iador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢des de
um futuro mercad iliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a
partir da data do r vé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e
demanda;

= Estudos

= Salvo dis

que possa
e Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
advers valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais

substancias. &W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

= Salvo disposicdo em contrario, nao 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 inspeg¢ao do imovel. A
drenagem parece ser adequada;

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

= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspe¢ao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgao
ou condicao destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a
informagéo detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovacgao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte

que este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢d
pressupostos e condigbes limitantes incorporados neste Laudo;

= A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comp
dos servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concor lar ao Uso todas as Premissas e
Disclaimers bem como Condigbes Hipotéticas e Extraotdinarias neleiecontidas.

0\0

dam casionados na execugao
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaragbes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condic¢des 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;

= Nosso comprometimento para com este trabalho n&o foi condicion

= Na&o temos preconceito com relagcdo a propriedade em estudo ou as parte volvi com esta
contratagao;
\
resultados pré-determinados;
= Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e
= Nossa remuneragao para execugao deste Laudo nao

um valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a ssidade“do contratante, ou a ocorréncia
de evento posterior relacionado ao uso deste L ava

ver ou reportar

Jaraina Ribera Alan Constantinoe

Janaina Ribera (30 de setembro de 2025 11:39:01 ADT) Alan Constantino (30 de setembro de 2025 12:04:11 ADT)
Janaina Rocha Alan Constantino
Consultor, Retail Coordenador, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Thamires Angelire

Thamires Angelin (30 de setembro de’7625 12:48:32 ADT)

Thamires Angelin

Coordenadora - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Ricardo M. Nakano Junior Dw% s

Ricardo M. Nakano Junior (30 de setembro de 2025 11:27:30 ADT) Danielly Melo (30 de sef bro de 2025 11:43:55 ADT)

Ricardo Mitsuo Nakiano Junior Danielly Melo

Consultor Sénior - Industrial e Agronegécios Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
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Wtz e Sihor Cot

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS
Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory

CREA: n° 5061069994/D
Cushman & Wakefield, Brasil

Withrsns s Sithhr Cof

CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Rodrigo Silva (30g& setembro de 2025 12:54:23 ADT)

Rodrigo da Silva

Gerente - Escritdrios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer

Gerente - Industrial e Agronegdécios
Cushman & Wakefield, Brasil

iretor

Cushman kefield, América do Sul

0\0

Cushman & Wakefield
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Anexos

Anexo A: Documentagao Recebida

Anexo B: Definigdes Técnicas
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Anexo A: Documentagao Recebida

= Matriculas

Nos foram fornecidas as matriculas correspondentes aos iméveis objeto de avaliagao, porém, devido ao grande numero de paginas optamos
por nao deixar em anexo, sendo fornecido caso seja necessario.

A
0\®\
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= Rent Roll (fornecido pelo cliente)

Més Base - Descontos
Imivel Tnquilino Aniversario M“m(!l Ease t8 (?mll.ﬂ.'i]
(Competéncia)

Indice de Tipo de
Reajuste Contrato

Aluguel Mensal Area Locada ou

Atual (jun/25) Area Vaga Beis 1 1S

Dados Suprimidos por Confdencé

0\0
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»  Areas de terreno

Matricula Area de Terreno
270.238 489.251,39
273.517 63.062,21
273.519 373.687,57
Terreno Total 926.001,17
Breakdown Terreno m? %
Flex (Al & A2) 50.390442
Mall (CCS/M) 9.157,73
Hotel 9.291,71
Terreno Uniazul (D) 9.916,18
Privativo E1 (P12) 11.957,36 47,69%
Bresco 3 (p13) 9.714,28
G1 (F) 47.110,89
Terrenos a desenvolver 84.332,87
Area Desapropriagdo (Mat. 273/517) 63.062,21
Terreno John Deere Galpao (B & C) 126.255,81 52319
PrivativoJD  j5hn Deere Terrénos (J) 197.220,83 ’
Terreno  AreaComum 60.581,85
Compartilhado "Area Verde 247.009,03
Total 926.001,17
Terreno Escopo Laudo Bresco m?
Terreno Privativo 294.933,65
Area Comum Proporcional 28.892,83
Area Verde Proporcional 117.804,11
Total 441.630,59

Cushman & Wakefield

ANEXOS
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= Areas por construgdes (fornecido pelo cliente)

BRESCO VIRACOPOS - AZUL

OCUPAGAO : DISCRIMINAGAO AREA (M2)

COMERCIAL TERREQ 3103,30
10 PAV 1688,05
20 PAV 176
ATICO 14,
PORTARIA 23,87
AREA TECNICA 8
LIXO/GLF

EXISTENTE CCO 76/2002 .88

TOTAL EXISTENTE:

Bresco - Galpdo 1

BRESCO GP1

ARMAZENAGEM MOD, 1 3.135,61
RECEPCAO MOD. 1 67,28
ARMAZENAGEM TERREQ MOD 2 A N 472621
RECEPCAO MOD. 2 67,28
ARMAZENAGEM TERREO MOD 3 6.317,41
RECEPCAO MOD. 3 67,28
ARMAZENAGEM TERREO MOD 4 6.324,01
RECEPCAQ MOD. 4 67,28
MARQUISES ~ 1.283,95
MEZANINOMOD.1 A . 558,18
MEZANINO MBD. 2 835,38
MEZANING MOD, 2 835,38

835,38

25.120,63

PORTARIA 58,50
MAQUISE 151,38
SUBTOTAL EDIFICIOS DE APOIO 209,88

Totais 25.330,51

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | E
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BRESCO

Flex

AREA TOTAL DO TERRENO

TERREQO MQD. 1,6, 7 212 (516 645m?)

QUADRO DE AREAS (m?)

BRESCO FLEX

Area
computdvel

928.714,10
Area ndo
computdvel

TERREOMOD. 2,3.4, 5, 8,9, 10 ¢ 11 {502.425m7) 401940
MARQUISES 351,75
MEZANINO MCD. 1, 6,7 2 12 (182,395m°) 729,58

MEZANINO MOD. 2, 3,4,5,8,9,10 e 11 (177,375m%)

SUBTOTALGALPAO 1

TERREQ MOD. 13, 20,21 ¢ 27 (1068,805m7)

4.275,22

TERREQ MOD. 14, 15, 16,17, 18,19,22, 23, 24, 25, 26 e 28 (1046,52m7) 12.558,24

MARQUISES 485,60 |
MEZANINO MOD. 13, 20, 21 e 27 (1068 805m?) 149858

MEZANINO MOD. 14, 15, 16, 17, 18, 19,22, 23, 24, 25, 26 ¢ 28 (1046,52m) 3727.04

SUPERIOR MOD. 13, 20, 21 e 27 (1068,805n7) 312 60

SUPERIOR MOD. 14, 15, 16,17, 18,19, 22, 23, 24, 25, 26 ¢ 28 (1046,52m) .

895,52

MARQUISE PORTARIA

APOIO

RESERVATORIO 2

Totals

TOTAL ARFAS - BRESCO FIEX

SUBTOTAL EDIFICACOES DE APOIO

Cushman & Wakefield

1.235,0

3267453 73,90

32.74843

ANEXOS
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= Quadro de Despesas (fornecido pelo cliente)

Imével IPTU/m?*/més Condominio/m?/més

Dados Suprimidos por Confidencialidade

A
0\0\

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | G



|II|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS
=  Terreno
FLEX FASE 1
AReA oA 27 1R /\
ADM ‘ b

AREA TERREND = 3,508 12m”
AREA CONSTRUIDA « 407 R

MALL
AREATERRENG = 6128357
AREA CONSTRUIDA = 5§ 76 25

HOTEL RAMADA
AREA TERRENC =8.204.3m
AREACONSTRUIDA = 5,403 600

B 557 9rm*
DA = 36 58850

AREA CONSTRUIDA = 42308, 17m?

AZUL
AREA TERRENO = 7,632,637
AREACONSTRUIDA = B 707 Gim*

E1
AREA TERRENO = 11767, %8m
AREA CONSTRUIDA = 85104372

APP
AREA 52250210

GALPAO 01
AREATERRENO = 48484 54m?
ARGACONSTRUIOA = 2833051

BRESCO VIRACOPOS
AREA=G20.714.10m

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | H
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(il WAKEFIELD ANEXOS

[ AREA COMUM
[0 4REA COMUM VERDE

] TERRENGS DESENVOLVIDOS
] TERRENOS A DESENVOLVER

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | |
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* Quadro de Areas — Mall

AREA CONSTRUIDA TOTAL - FASE 01

AREA LOJA - FASE 01

usa [PAVIMENTO | AREA | luso [pavimenTo [Area |
TERREOQ TERREQ
ADM TERREQ 4,35 m LoJA 01 TERRED 6642  |m’
T ERRED d_,—|:3 P LOUA 02 TERREQ 64,80 |m®
CIRCULAGAD EXTERNA COBERTA |TERREOQ 1869  |m? LOJA 03 TERREQ 64,80 |m?
CIRCULAGAD EXTERNA COBERTA |TERREQ 9344  |m? LOIA D4 TERRED 6642 |m*
CIRCULACAD MALL TERREQ __ |40453 |m? | LOJA 05 TERREQ 5414 |m?
CIRCULACAO VERTICAL TERREQ 7.12 m? LOJA 06 TERREO  [56,40 [m?
CIRCULAGAD VERTICAL TERREQ (2917  |m? {LOJA OF TERREQD m? |
CIRCULAGAO VERTICAL TERREQ (38,83  |m? LOJA D8 TERREQ m?
LOJA 01 TERREQ s_E.,u—IE LOJA 09 TERREQ m?
LOJA 02 TERREO  [6480  |m? LCUA 10 TERREQ
LOJA 03 TERREO  |64.80  |m? [LoA 11 TERRED
LOJA 04 TERREQ _ |6642  |m® |
LOIA 05 TERREQ 84,14 |m? 12 PAV
LOJA 06 TERREO 5640  |m? |oia 12
LOJA 07 TERREQ 6086 |m? | LOJA 13
LOUA 08 TERREO _ [589.63  |m?
LOJA 09 TERREQ __ [59,60  |m?
LOJA 10 TERREQ _ [s860  |m®
LOUA 11 TERREO ie.sa m?
LOJA - FASE 2 TERREO 6023  |m?
LOJA - FASE 2 TERREQ 60,25 m? m e L
LOJA - FASE 2 TERREQ 6025 |m® [LOJA 15 - TES : [m’ |
LOJA - FASE 2 TERREQ 60,25  |m? 171,69 m*
LOJA - FASE 2 TERREQ 6093 |m? 2542,13 m*
SANITARIOS TERREQ 54,95 m?
SANITARIOS TERREQ 4,55 Im—=
AREA TECNICA TERREO 527 A - FASE 02
AREA TECNICA TERREQ 6,66 IMENTO| _ AREA |
AREA TECNICA TERREQ 10,75
AREA TECNICA TERREOD 124
AREA TECNICA TERREQ 2,87 TERREOD 60,23 |m®
AREA TECNICA TERREQ TERREG 18025 |m?
AREA TECNICA TERRED _ |60,25 |m*
AREA TECHICA TERRECH EE
AREA TECNICA FASE2|TERREO 6093 |m’
301,91 m?
18 PAV
CIRCULACAD MALL
CIRCULAGAD VERTICA
CIRCULAGA AREA TERRACDS
uso PAVIMENTO AREA
TERREQ
TERRACO DESCOBERTO |Terren  [76,82 i%
12 PAV s, TERRACO DESCOBERTO [TerrED  [79.67
12pAV  [536  |m? 15649 m?
1853,88 m’
1° PAY
22 PAV 4653 |m? [LOJA 17 - TERRACO COBERTO _ [19pav.  [80.04  |m? |
29 AV 51 as_E 80,04 m*
2% PAV 28,25 m’ 22 pay
20 PAV 1954 |m? [LOJA 14 - TERRACO COBERTO [20 pav l4g,56 |m=
20 PAV 1942 |m? |LOJA 14 - TERRACO DESCOBERTO |22 PAV 71,86  |m*
LOJA 15 22 PAY 50,27 m? 121,42 m*
LOJA 1 5 - TERRACO COBERTO 4956 |m? 357,95 m’
AREA TECNICA 22 PAV 46,44 m?
AREA TECHICA 2% PAYV 527 m?
AREA TECNICA 22 PAV 2254 |m?
AREA TECNICA 22 pAv 35,67 m?
37512 m*
4178,06 m*

Cushman & Wakefield

ANEXOS
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WAKEFIELD

» Areas Terreno VCP

Matricula Area de Terreno
270.238 489.251,39
273.517 63.062,21
273.519 373.687,57
Terreno Total 926.001,17
Breakdown Terreno m? %
Flex (Al & A2) 50.390,42
Mall (CCS/M) 9.157,73
Hotel 9.291,71
Terreno Uniazul (D) 9.916,18
Privativo E1(P12) 11.957,36 47,69%
Bresco b5 (p13) 9.714,28
G1(F) 47.110,89
Terrenos a desenvolver - 84.332,87
Area Desapropriacdo (Mat. 273.517) 63.062,21
Terreno John Deere Galpdo (B & C) 126.255,81
PrivativoJD  john Deere Terrenos (J) 197.220,83 >231%
Terreno  Area Comum 60.581,85
Compartilhado 4rea Verde 247.009,03
Total 926.001,17
Terreno Escopo Laudo Bresco m?
Terreno Privativo 294.933,65
Area Comum Proporcional 28.892,83
Area Verde Proporcional 117.804,11
Total 441.630,59
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ANEXOS

IS ST

=  Planta — Mall

Cushman & Wakefield
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|II|||II WAKEFIELD ANEXOS

=  DRE Histoérico — Mall:

REGIME Competencia - hlame do Shapping 2013 2020 2021 2.022 2023

Realizada Realizada Riealizada Riealizada Riealizada

Fotencial de Receita Bruta

Fieceita de Aluguel Minimo 55505

MA56 67443 HaTer 461,247
Dezcontos -33805 o ] a o
Aluguel Percentual i) o o Q o
Fieceita de Mall i 1] 1] a
COU - Cessio de Direito de Uso & ] ] o
Receita de Estacionamento o o a ] 1]
Fieceita Taka Adm P [i] 1] a
Outras Receitas o o o o
Total Potencial de Receita Bruta & 1156 67.443 a.27 461247
Wacincia Financeira a o
Inadimpléncia Irecuperavel [liquida) 0 o
Fieceita Bruta Efetiva 0 10156 BT.443 33721 461247
Dezpezas Operacionais
PISICOFINS B 2 333 0 0
Taxa de Adminiztragio & o ] 1] o
Comissdes Sobre Locagdes o o 0 o
Diezpezas de Estacionamento 0 o 0 0 a
FFF - Fundo de Promogas & Publicidade a i} 1] a
CAM - Encargos com Lojas Vagas 251454 132802 -T15.105
Outras Despesas Mio Reembolzdveiz o 0 o
IS5 - Sobre Servigo de estacionamento o i) a
Total de Despesas Operacionais 528,377 255,455 132,502 HEADE
Fieceita Operacional Liquida Bk 55004 413074 255,861
Locagdes e Custas de Capital
CAPEX 578 -92T.658 -280.708 -36.412 -5.000
FFi& - Fundao de Reposigia de AF & o o q ]
a 1] 1] a 1]
-N364375 321658 -250.708 -36.412 -5.000
-145534E5 -1.445.473 -465.712 -443 456 -255.861

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | M
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= DRE Histérico —Hotel Hamada:

Histérico Histérico Histérico Histérico Histérico Histérico Histérico Histérico
ANO 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
DIAS ABERTOS 365 365 299 365 365 365 365 365
N2 APTOs 200 200 200 200 200 200 200 200
UNIDADES DE HOSPEDAGENS DISPONIVEIS./ANO 73.000 73.000 61.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
OCUPAGAO MEDIA ANUAL (TX%) 68,11% 61,94% 23,00% 35,44% 57,83% 60,07% 59,11% 57,67%
MEDIA DE DIARIAS EFETIVAS (R$) R$ 207,85 RS 186,46 RS 189,31 RS 212,92 RS 257,29 RS 333,92 RS 395,33 RS 396,68
RevPar RS 141,97 RS 11686 RS 43,68 RS 7546 RS 148,85 RS 200,59 RS 233,04 RS 228,75
FLUXO ANUAL

Histérico Histérico Histérico Realizado Realizado Realizado Realizado Realizado

2018 R 2019R 2020R 2021R 2022 R PAPEE 3 2024 R 2025R

Dados Suprimidos por Confidencialidade

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | N
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Quadro de areas E1 — Office

Estudo das FracBes |deais & Coeficientes de Rateio de Despesas Segundo os Criterios da NBR 12.721

Rua de Acesso A, Viracorp Parque Corporativo, Campinas, SP

ANEXOS

ariadne Sevi
aragEmants

QUADRO RESUMO DE AREAS, FRACOES IDEAISE CRD's

AREAS POTENCIAIS DE CONSTRUGAD -

=
LNIBADE = UTIL COMUM TOTAL
a COBERTA COBERTA COBERTD
DA UNIDADE NO E1 NOE1
(A) (B) (A+B)
Madulos EST/EST | 4 321,640 140,561 462201
01-04-09-12
Madulos CST/CST | 4 270,300 118,043 388,343
02-03-10-11
Madulos ENT/ENT | 4 306,130 133,168 439 208
05-08-13-16
Madulos CNT 2 236,640 103,747 340,387
0607
Madulos CN1 2 268,000 117,169 385,169
14-15
TOTAL 16 4,601,560 2,008,920 B.610,480

Eng® Ariadne Coméa Seva
CREA: 0601050480

RuA DA LAURC DE PauLa LETTE, 548

Camrinas: S5

Cushman & Wakefield

(19)3294.3777

(m2)

144,345

121,221

136,753

eaeolB00185018 El-Ansm 81 THO9E015

CRD
IDEAL = C
NO E1 NO PARK (")
(%) %
5,99686% 0,60096%|  5581,073 0,39799%
87E00% 02,614 0.50468%| A687.015|  033423%
Ta2624 | 05633I%| 5267449  03TT0E%
5,16431% 617,515 0.44386%| 4119332 |  0.29375%
5.83247% 697,409 0.50094%| 4652294 |  033176%
100,00000% 11,957,360  B5EEBO%|  79.765,307 5,68812%
19/09/2019
11

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | O
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= Planta (implantagao) E1 — Office

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | P



CUSHMAN &
|II|||II WAKEFIELD ANEXOS

= Quadro de areas E2 — Office

QUADRO DE AREAS (m?)

AREA DE TERRENO PRéDIO E2 970249 W*
AREA VERDE 1.868.44 M*
AREA PAVIMENTADA (BLOCOS INTERTRAVADOS) 3.56 M?
AREA CALCADA 12,04 M2
AREA CONSTRUIDA DOS PRéDIOS TOTAS PARCING
BLOCO 200 - E2 - PAVIMENTO TERREO 3.148,65 M?
BLOCO 200 - E2 - PRIMEIRO PAVIMENTO 2.858.36 M?
BLOCO 200 - E2 - MARQUISE DE ENTRADA 16.85 MW
BLOCO 200 - E2 - NIVEL DE COBERTURA 12211 M2
BLOCO 300 - UTILIDADES E APOIO E2 163,71 M?
TOTAL GERAL CONSTRUIDO 6.300,68 M

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | Q
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WAKEFIELD ANEXOS

= Planta (implantagao) E2 — Office

™ b Fared A i Se— = v e
2%
= -"“-
K_ ".-;
v I
b
O
14
4
B
:.T j"l
- L S ¥
S

Cushman & Wakefield BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | R



CUSHMAN &
WAKEFIELD

Certificado LEED G1:

LEED ONLINE

* Projects

Bresco Viracopos - Galpao G1

Bresco Viracopos - Galpao G1

1006056232

LEED LEED Zera

B Carossist

| Dotails [ Cradits —| [ Uploads [ Toam ‘[ Timeline ]'V Interpretations \I Clasifications H Payments “ Post Certifi

Project details

This Individual Project is certified LEED Gold,

Your project is now eligible to begin the process of

recerification! @

HAME
REG/STRATION DATE
PROJELT TYPE

RATING SYSTEM

URIT TYPE

SRO%3 FLOOR 4REA
ANTICIPATED START DATE
MANTICIPATED END DOTE
ANTICIPATED TYPE
COUNTRYREGI DN
ADDRESS 4
ciry
STATEPROVING

POSTAL SODE

AFFILIATED WIT)

INCLUDE STRUCTURED
PARKING ¥ATHIN THE
PROJECT BOUNDARY

DWRER
DBNER'S REPRESENTATIVE

[EMPLOYEE OR OFFICER OF
SUNER)

DWNER TYPE

OWNER COUNTRYVIREGICN

Cushman & Wakefield

Brescoirscopes - Gelpao G1
24 Mer 2018

Indiiduzl Project

LEEC-CS v2008

iPunifs

257044 sq ft

01 Feb 2016

aled DigtributionShioping

ERNANDES BORGES

BRESCO

Carles Eduardo Poll Sist

investor: Investment Manager

Brazil

lsose subimit the Confirmation of Agent's
ority form to confirm the agent’s euthority to
czept tha Cenlification Agraement for the Owner:
If the completed form indicates the name orlginally
entered for the Ovmer wes ingorrect end neads to
be revisec, piesse Contact Us.

Confirmation of Agent's Authority Doanlead

[ UPLOAD AGENT'S AUTMORITY ]

Hag the project owner changed? If s, plosse
Gownload, complets, and upload the Change of
‘Owmer Agresment o assign the project
spplication or cartificotion (o the naw owner. Afler
you've uploaded the form, please Contact Us so
that we con review and revise the Owner
Informetion accordingly.

Changs of Owner Agresment Downloac

[ UPLOAD CHANGE CF UWNER AGREEMENT ]

Are tip! s Tor Hso,
pleese submit the Confirmation of Primary
Owmer's. Aumority {orm to cesignata one owner
to sccept the Certification Agreement end

iinistor e Fihe forn
indicates the name originally entered for the
Owmer was incorrect and noeds W be revisee,
pleoss Centact Us,

Confimation of Primary Owner's Autharity
Dosnlcad

[ UPLOAD PRIMARY OWNER'S AUTHORITY

ANEXOS

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. | S
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= Certificado LEED Hotel Ramada:

LEED ONLINE § Cumesu

* Projects Hotel Bresco Viracopos

Hotel Bresco Viracopos

1000061210

LEED LEED Zero
S ——

: Ctadlsj L Uploads ][ 'Ibam‘:_: Timeline ] [nlmarprﬂdlm_: “ Clarifications ] LPaymmts _I [_P

Project details
, Owner type or

adited, please
This Incividual Project Is certifiec LEED Silver.

Your project is now eligible to begin the process of
recertification! ©
lcation Agreement

firmation of Agent's Authority

Q

NAME Hotel Bresco Viracopos

Did the owner sign the Cerificstion Agresment? If
REGISTRATION DATE 25Aug 2015 not, pleese submit the Confirmation of Agent's

Authurity form to confinm the agents zuthcelty to
PROJECT TYPE Inchidual Froject accapt the Certification Agreement for the Ower.
RATING SYSTEM LEEDNG 42008 13el cotigiatest forn lndaten’t m naa(e o gionly:

antorgd for the Owner wes Incomect and noeds Lo

Lo revised, ploese Contact Us.

UNT TYPE P units

GROSS FLOOR 4REA 70082 65 5q ft Confirmation of Agent’s Authorlty Cownlcad
ANTICIPATED BTART DATE l UPLOAD AGENT'S AUTHORITY j
ANTICIPATED END DATE -
ANTICIPATED TYPE, ull Servics ‘ Has the project owner changed? If so, please ,

downiosd, compiete, and upiogd the Change of
Owner Agreement to assign the project
application or certification to the new owner. After
you've uplosded the form, plesse Contact Us so
thot we con review and revise the Owmar
Information sccordingly.

COUNTRYIRI
ADORESS 1 pandes Borges Soares; 071000 - Fredo C-\

=(ied

Sto Paule Change of Owner Agtesment Downicad
54
FosTAL CO 13094790 [ UPLOAG CHANGE OF QWNER AGAEEMENT ]
FRIVATE Mo

AFFILIATED WITHA LEED LAB . | No'
Are there mulliple oumars for the Project? If so,

(NCLUDE BTRUCTURED No please submit the Confirmation of Primary
';‘Rg':gg':;&"';xz: ‘Owner's Autharity form to designete one owmer
o accept the Cerdificotion Agreement and
inister tha i the form
OWNER BrescoViracopes Empreond. Imabiliarios Ingicates the name eriginelly entered for the
Ouwnor wes incortact and neads to o revised,
QVAER'S REPRESENTATIVE Carles Sisti .
{EMPLOYEE OR OFFICER OF Plemss ContacEle:
OVNER)
Confirmation of Primary Owner’s Authority
OWNER TVPE Corporate: Privately Held Downloac
OWNER COUNTRYJREGION Brazil l UPLOAD PRIMARY OWHER'S AUTHORITY J
|
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Comprovante processo LEED E1 Office:

LEED ONLINE

&

Projects Bresco Viracopos - Edificio E1

Bresco Viracopos - Edificio E1

1P0012¢384 - .EED 4 BO-L 25

B CarlosSist

ANEXOS

| [ooate ][ creans | [[uptoats | veam | [ metine | [ sterprtations | crarncaton 3l

Project details

MAME

RECISTRATION DETE
PROJECT TYPE

RATING 3YSTEM

UNTT TTPE

GROUS PLOOR AREA
ANTICIPATED START DATE
ANTICIPATED END DATE
ANTIGIPATED TYPR
COUNTRYEEGION
ADORESS |

ADORESS 2

oITt

STATEP ROVINCE
POLTAL COOE

GEO LOCATION
RITATE

ArFLETED WIT

IHELUDE ATRY,
BARKING WITHIN
FROJECT BOUN

OWeE
(EAPLOYEE
OWINER|

DWNER TYTE
O¥NER COUNTRYRECION

EMAIL

Cushman & Wakefield

Design and Con:

A9/
Breszo Viracopos - Edificio E1
08 Aug 2013
Indinsdual Project
LEEDv4 BD4+C: CS
Sl units
6128sqm

17 Fab 2013
tom indicotes te name Srginely
1 the Owrer wee Incorect and neads to
58d, pease Contact Us.

31 Jdan 2020

Offica: Other Offica
Confirmation of Agert's Authority Dovmnload

Brazi
R Saio Feinandss W 1000 [ UPLGAD AGENTO AUTHOAITY J
Distrio Industrial
S Hea the project awner chenged? ¥ 3o, pesse
downlad, cemplets, and uploadthe Change of
Séo Paulo Owner Agresment 1o assign the projedt
-3 o the , Ater
1 you've uploaded the form, please Contact Us so
hot we can raview and revise the Owner
2 Informetion secosaingly.
No Change of Owner Agreement Dewnload
No

rUP.OMJ CHANGE DF OWNER AGREEMENT ]

Are there miitipie cwners for the Projedt? If so,
plesse submt the Confirmation of Primary

BRESCO VIRACOPOS EMPREENDIMENTOS IMOBILY Owner's Authority form Lo designate ona owner

and
Carles Sist
e Hah form
'ginaly the
Corporate: Privately Hel¢ Owner was Incorred end neads 1 be revised,
pieose Contect Us,

i Confimation of Primary Owner's Rughority
carlosp@brasco.combr Dewnkad

[ VALDAC SRIMARY QWNER'S AUTHORITY ]

WELL feasibility analysis

BRESCO LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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WAKEFIELD ANEXOS

= Comprovante processo LEED Mall Viracopos:
LEED ONLINE

A carosSist

Projects Centro Comercial Bresco Viracopos

W

Centro Comercial Bresco Viracopos

000ETIA ITTDwd D0 B8

[ Detally ]| Credits H Uploads ]l Team “ Timeline '| Interpretaticns ]| Clarificetions: ; ay L4 ¥

Project details

NAME
RECISTRATION DATE
PROJECT TYPE

RATING SYSTEM

UNIT TYPE

GROBS FLOOR AREA
ANTICIPATED START DATE
ANTICIPATED END DATE

ANTICIFATED TYPE

Q
A 4 It the Owner's Represeniaive, Ownes type or

owner emgll fields need Lo be edited, plesse
Contset Us,
18.Jul 2013 —

Centro Comercial Bresco \fracapos

Terms and Conditions

Incvidual Project
LEEDv4 BD4C: CS
Sl units

2507sqm

01 Jun 2018

01Ju 2013

Retaw: Open Shopping Certer

COUNTRY/REQION Braail
ADDRESS1 VIRACOPDS - CAMPRNAS - SP
<ty CAMPINAS
STATEPROVINGE Séo Paulo theproject owner changed? If so, please
lood, complete, end upiosd the Change of
POSTAL TODE 13054-70€ er Agreement fo essign the project
1o the ARer
CE0 LOCATION -23.004165, 47.1147%6 you've uploaded the form, please Contac! s so
hat we can review and revise the Owner
PRIVATE Na

Informatian accordingly.

AFFILBTEOWITHALEEDLAE  No Change of Owner Agreement Download

INCLUDE STRUCTURED No
PARKING WITHIN THE
PROJECT BOUNDARY

UPLOAD CHANGS OF OWNER AQREEMENT

OWINER IMENTDS IMOBILI Are there multiple owners for the Project? ¥ so,
please subma the Confimation of Primary
OVINER'S RUPRESENTATIVE o
(EMPLOYEE OR OFFICER OF yiorm
OWNERY 10 occept the Certification Agreement end
the Hihe
okl Indicates the name crigirelly entered for the
OWNER COY Owner wes Incorrect end needs to be revised,
plesse Contact Us.
EMAIL

Confirmation of Primary Owner's Authority
Downlead

UPLOAD PRIMARY OWNER'S AUTHCRITY

WELL feasibility analysis
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Anexo B: Definigdes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas defini¢coes:

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
utilizagcbes econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigéo 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: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

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

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

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

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

m i inado a exploragao do comércio ou

merca para uma propriedade em seu estado de

avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

iedade permanece no mercado para comercializagao. b.

Valor de liquidagao fo
que o médio de absorg

alienagéo, d mento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro etc.) ao administrativo ou
avaliador que 2 essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudg,_de viabili nico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizagcao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de se ade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacdo”. (NBR14653-4:2002);
Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

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

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

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