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25 de setembrode 2020

BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Referéncia: Re-emissdo do laudo de avaliacdo de galpdo logistico, localizada em
Aracatuba -SP.

Endereco: Rodovia Marechal Rondon (SP-300), km 536, - Bairro Jardim do Trevo -
Aracatuba — SP.

De acordo com a proposta n? 7.368/20, assinada na data de 13 de julho de 2020, a Colliers
realizou umaanélise do imovel a fim de estimar seu fair value para venda, para balizar aquisic&o.
Em carater de excegao nao foi possivel realizar as vistorias das propriedades devidoao advento
relacionado a pandemia do Corona Virus (COVID-19)

Esta é a versao simplificada do laudo 8.714/20 que mantém as mesmas condigdes da vers&o
completa. Nesta versao por solicitacdo do cliente, foram removidas as informacgdes do contrato
vigente e documentos do imdével, os dados e documentos estardo disponiveis para consulta,
desde que expressamente autorizado pelo cliente.

Com base nas anélises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusées consubstanciadas
neste laudo de avaliaggo.

Na hipotese de ocorrer dividas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicdo
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Galpdo Logistico em Aracgatuba — SP

Solicitante

Finalidade e Uso
pretendido
Data de Referéncia

Data da Vistoria
Endereco
Municipio
Area de Terreno

Area Construida

Tipologia do Imoével

Metodologias

Valor de Mercado para

Locagéo

Fair Value

Grau de Fundamentacao

Obtido

Grau de Precisdo Obtido

BTG Pactual Logfstica Fundo de Investimento Imobiliario

Avaliacdo para estimativa de fair value para venda, para

balizar aquisicao
Agosto de 2020
N3o houve vistoria do imovel

Rodovia Marechal Rondon (SP-300), km 536, - Bairro
Jardim do Trevo
Aracatuba - SP

104.439,09 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
26.956,71 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Galpao Logistico

Locac&o: Método Comparativo Direto

Fair Value: Método da Capitalizacdo da Renda
R$ 430.000,00 /més

(Quatrocentos e trinta mil reais mensais)

R$ 88.100.000,00

(Oitenta e oito milhdes e cem mil reais)
Locacao: Grau |l

Valor de Mercado para Venda: Grau |l

Locacao: Grau lll

Fair Value: nao aplicavel
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n® 7.368/20, assinada na data de 13 de julho de 2020, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na Rodovia
Marechal Rondon (SP-300), km 536, - Bairro Jardim do Trevo - Aragatuba — SP, referente a
data-base de Agosto de 2020 para BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario,
doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagédo para estimativa do fair value
do referido imovel localizado em Aracatuba - SP, para balizar aquisicdo, de acordo com o
escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pela Cliente, com a analise dos
documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) a Cliente e recebidos pela Colliers,
entrevistas com o Cliente, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgéos
publicos, realizagdo de célculos e elaboracdo deste relatério contendo toda a informacéo
verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do fair value. Portanto este documento foi preparado
para auxiliar a Cliente a balizar decisdo de aquisi¢do, considerando as préaticas e padroes
profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliacées NBR 14.653 da ABNT
- Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de
condutae ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edigao 2014 editada pelo Royal
Institution of Chartered Surveyors ("RICS”) e nas normas do International Valuation Standards

Council ("IVSC"), nos seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103
- Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de avaliar o fair value do imoével pela capitalizacao da
rendaliquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizagéo
da Renda.

Fair value

O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes.

Este laudo de avaliagdo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geogréafica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliacdo de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sdo desconhecidas, mas

' Traducéo livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.'- Red Book
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vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada
principalmente em virtude das restricdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contagio da doenca. Esta orientagdo estéd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Salde, os ¢rgdos de saltde publica
das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Dentro dessas diretrizes, foi acordado com a Cliente na proposta acima referida, que a vistoria
realizada em 2017 foi considerada para avaliagéo atual do imével, assumindo-se que n&o houve
mudanga significativa em relagao ao ano anterior. As fotografias desta vistoria, que compdem
0 Anexo |, serviram de base para o memorial de célculos deste relatorio. Essa postura também
se alinha com as orientagdes do RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors para esta
situacdo de pandemia.

Para fins de operacdes externas, a Colliers recomenda a atualizacio deste relatdrioc com a
realizacdo de vistoria.

A Cliente entende, portanto, que quaisquer modificacdes porventura ocorridas no imével ou
regiado, ndo foram consideradas neste trabalho, e que a avaliacdo considerou o estado fisico da
propriedade como idéntico ao apresentado nas fotografias presentes no Anexo |, ficando a
Colliers isenta de qualquer responsabilidade.

Este laudo de avaliagdo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua é&rea de atuacdo e em sua regiao
geogréafica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes” e também “Condicdes e termos de contratacéo”.

A Cliente quando do recebimento do relatorio reconhece que conduzira sua proépria analise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagéode forma independente, n&o
imputando responsabilidade & Colliers.
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3. DOCUMENTACAQO RECEBIDA

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e (opia do Contrato de Locagao Nao Residencial referente ao imével avaliado;
e (opiadolIPTU;

e (opia da Matricula do imével;

Apos a anélise dos documentos recebidos, foi adotada para esta avaliagéo a &rea informada no
Contrato de Locacéo e IPTU.

Documento Area locavel (m2) Area de Terreno
Contrato de locagao 26.956,71 m2
IPTU 26.956,71 m2 104.439,09 m?
Matricula 74.040 104.439,09 m?
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZACAO
Rodovia Marechal Rondon (SP-300), km 536, - Bairro

Jardim do Trevo

Endereco:
Municipio — Estado: Aragatuba - SP
Densidade de ocupagao: Baixa
Padrdo econdmico: Médio
Categoria de uso predominante: Comercial e Industrial
Valorizacao imobiliaria: Estavel
Vocacéo: Comercial e residencial
Boa

Acessibilidade:

Moy
0010 Magaghs
alhges

Aragatuba

Rod. r. giigse

Rod. Mal. Rondon g
Shopping Praca o

Nova Aragatuba

£

Figura 1 — Mapa de localizagdo do imével no municipio — Fonte: Site Google Maps
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Figura 2 — Mapa de localizagdo do imovel na regido — Fonte: Site Google Maps

{Granja Assada

Figura 3 - Vista aérea com localizagdo do imével e entorno — Fonte: Google Earth
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado numa regido com caracteristicas predominantemente comerciais e residenciais, no
entorno imediato do imdvel h&d uma boa presenca de atividades varejistas e de edificios
comerciais e residenciais.

Ha facil acesso ao imével pelas Avenidas Nossa Senhora de Copacabana, Atléntica, Princesa
Isabel e pelas Ruas Santa Clara e Figueiredo de Magalhaes

O imovel possui bom acesso, tanto por transporte publico, com pontos de 6nibus relativamente
préximos, quando por veiculo individual, pelas importantes vias nas proximidades.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do Centro: 6,0 km

Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de
o Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia; Rede de

Melhoramentos Pablicos: e T . . .
Energia Elétrica; Iluminacédo Publica; Pavimentacéo; Guias e

Sarjetas; Coleta de Lixo.

Linhas de 6nibus municipais passando pela Via de Acesso

Transporte Pablico:
P Jodo Cazerta

Rodovia Marechal Rondon, Estrada Municipal Ceagesp e Via

Principais Vias de Acesso:
P de Acesso Jodo Cazerta

Atividades Econ6micas em

] Atividades industriais
um Raio de 500m:

Pontos de Destaque: Rodovia Marechal Rondon

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imovel se enquadra esté intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Aracatuba, que é regido pela Lei
Complementar n® 168 de 6 de outubro de 2006, que institui o plano diretor de desenvolvimento
urbano sustentavel do municipio, o0 imével em estudo se encontra em uma Zona de Ocupacgéo
Controlada Urbana (Z3), conforme mapa a seguir:

e
[erets
———
= :
\ =
A‘e,’o"/
(<4
4/0,,00
ARF 5 % 5

AN

Figura 4 - Mapa de zoneamento — Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro

Para tal, s&o permitidos os usos comercial, industrial e atividades de apoio ou complementares

as residéncias.

O Setor de Planejamento Urbano da Prefeitura de Aragatuba, o mesmo informou que a cidade n&o possui
Lei de Uso e Ocupacéo e que, portanto, ndo existem pardmetros urbanisticos a serem respeitados.
Contudo, para que edificagdes venham a ser aprovadas, foi indicado como base de informagdes o Codigo
Sanitério do Estado de Sao Paulo.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE
5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Frentes: 382,00m para a Estrada Municipal Ceagesp
Configuracao: Irregular
Dimensao: 104.439,09 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

O terrenorecebe os servicos deinfraestruturabésica citados

Infraestrutura: no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Rodovia Marechal Rondon e Estrada Municipal Ceagesp
Topografia: Plana

Interferéncias Fisicas: Nao

Restricoes Ambientais: Nao

Aproveitamento do O imovel se encontra em conformidade com a legislacéo
Terreno: municipal

Figura 5 - Delimitagdo aproximada do perimetro do terreno — Fonte: Projecdo estimada sobre o
Google Earth.
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5.2 DESCRICAO DA CONSTRUCAO

As principais caracteristicas da construgdo estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imdvel
Estrutura

Fachada

Piso

Paredes

Idade

Estado de Conservacao
Docas

Capacidade do piso

Pé direito

Arruamento interno

Galpao Logistico

Concreto armado e metélica

Fechamento em alvenaria e telhas metalicas
Concreto

Alvenaria, azulejo e placas de drywall

8 anos (estimada)

Regular (C)

8 por galpdo

5 t/m2

12,00 m

Concreto asfaltico

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apbs o primeiro ano do novo governo, o Brasil teve em 2019 um ano de crescimento auténtico,
mas com atividade econdmica em recuperacao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
InternoBruto) e a contengao dainflagco pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

Estas projecdes se baseavam no resultado favoravel proporcionado pela aprovacéo da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela ndo configura garantia de um cenério de
prosperidade econdmica.

Porém, o délar chegou a ultrapassar R$ 5,90 no més de maio de 2020, recorde nominal de
fechamento, em um movimento de alta que vem desde julho de 2019, que se intensificou no
inicio do més de marco em virtude da pandemia do Covid-19 que chegou ao pais. Atualmente,
estd narelacdo de US$ 1,00 para R$ 5,20, com previsdo de R$ 5,05 e R$ 4,80 para 2021 e
2022, respectivamente.

No inicio do primeiro trimestre, a taxa de desemprego ainda vinha apresentando tendéncia de
reducdo desde 2018, para que o mercado de trabalho atingisse a meta de recuperar os 3
milhdes de postos formais perdidos nos Ultimos 3 anos e retornar ao nivel de emprego pré-
crise até meados de 2021. No entanto, apds o lock down necessario a contengao da epidemia
do Covid-19, estes nimeros passaram a ser uma incognita e ndo héa, até este momento, novas
estimativas de prazos para a recuperagéo do mercado em geral.

Quanto a inflacado, o0 ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecao atual do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), segundo Relatério
Focus do Banco Central, em 1,63%, chegando a 3,00% e 3,50% em 2021 e 2022
respectivamente. A ociosidade da economia continua alta, impedindco crescimentodos pregos,
mas a contenc¢ao da inflagdo permitiu que o Banco Central reduzisse a taxa basica de juros aos
niveis mais baixos da histéria, chegando 4,25% em dezembrode 2019, a 3,00% em maio de
2020, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histdria ainda com possiveis reducées neste ano.
Para os dois préximos anos, as projegdes séo de 3% no primeiro e de 5% no segundo.

Com referéncia ao PIB (Produto Interno Bruto), sua previséo de crescimento em dezembro de
2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de -6,50%, menor valor desdeo fim da recessao,
devido a pandemia, esperando-se 3,50% e 2,50% para 2021 e 2022, respectivamente, ainda
de acordo com o Ultimo Relatério Focus.
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Mercado Imobiliario Local

Aragatuba é um municipio do oo General salgado

Aurifiama

Nhandeara

interior do estado de S3o Paulg,
proéximo a cidade de Birigui, situado

radina

a 500 km da capital. A cidade conta
com um aeroporto, localizado a

Buritama

14km do imbvel avaliando. O

Mirandépolis ™

municipio é cortado pela Rodovia T
Marechal Rondon (SP300) que liga i
a cidade de Itu a divisa do estado de

‘Birigui

“S--Penapolis
Avanhandava

Mato Grosso do Sul, e pela Rodovia

Eliezer Montenegro Magalhdes  rasens o
(SP463), que liga Aracatuba a il <
Jales.

De acordo com a prefeitura do municipio, Aragatuba atua intensivamente na atragéo de novos
investimentos e no estimulo empresarial j& existente, visando dinamizar a economia local e
regional. Entre as estratégias para atracado de investimentos, estd o Programa de Apoio e
Implantacdo de Plataformas Logisticas e de Transportes que objetiva a elevacdo da
competitividade dos setores produtivos instalados na cidade.

Rota principal do agronegécio do Pais, o aproveitamento da Hidrovia Tieté-Parana juntamente
com a ferrovia, dutos e rodovias a partir de Aracatuba, tem como intenc&o garantir a integracao
e a estruturacaodamultimodalidade de transporte como fator de eficiéncia do desenvolvimento
local e regional. Os projetos estruturantes estao aparecendo aportando elevados investimentos
em centros operacionais de transporte, transbordo, distribuicdo e armazenagem de cargas,
conjugando servicos de apoio e telematica.

A economia de Aracatuba é variada, desde o processamento de leite a maquinas de lavar
roupas, passando por extrato de tomate e conservas, méveis planejados, criagdo e abates de
avestruz e medicamentos fitoterapicos, equipamentos hospitalares e fios cirdrgicos, produtos
quimicos e de instrumentagao de alta tecnologia, mas o principal é a agropecuéria, sendo a
cidade atualmente um pdlo do setor sucroalcooleiro, gerando 47% da energia limpa do estado
de Sao Paulo.

A regido onde se localiza o imével em estudo, esteve a parte do processo de grande expansé&o
do mercado imobilidrio industrial recente. Ainda apresenta grandes &reas desocupadas e
menor preco médio de locacdo pedido por seus galpdes, que variam de R$ 7,50/més a
R$ 20/més.

Em relacdo ao imdvel em estudo, foi construido sob medida para o inquilino, o contrato de
locac&o é de longo prazo e com amplas garantias.
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Por outro lado, o cenério pandémico, aliado & quebra momentéanea do viés de crescimento da
economia (e principalmente dos valores de imdéveis) coloca em dlvida toda e qualquer decisdo
de investimento, por um prazo remanescente — a julgar a proxy asiatica - de 8 a 12 meses em
que a economia de incognita.

Vale ressaltar que existe a fuga do capital estrangeiro da economia brasileira, demonstrada
pela alta do valor do délar. Economias estrangeiras (EUA e China) que possuem efeito direto
sobre a nossa tiveram resultados negativos importantes, de -4,8% e -6,8% no primeiro
trimestre, respectivamente.

Passamos por um momento em que o PIB relativo inferior ao esperado, apesar da quebra do
paradigma sobre a politica controlada sobre a taxa SELIC, utilizada desde sua criacao para a
contencgao da inflagao.

Além disso, existe a incerteza gerada pela subnotificacao brasileira de casos de COVID-19 e
que isso deve atrasar a percepcéo do tdo comentado “novo normal” na retomada econémica.

Pode-se estabelecer a seguinte relagéo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenario de Liguidez para Locacéo: Baixa
Quantidade de Ofertas de Bens Similares o

i Média
para Locacao:
Prazo de Absorgdo para Locacgéo: 6 meses
Publico-Alvo para Locagéao: Centros de Distribuicdo e IndUstrias
Cenario de Liquidez para Venda: Baixa
Quantidade de Ofertas de Bens Similares )

Baixa

para Venda:
Prazo de Absorcao para Venda: 18 a 24 meses
Publico-Alvo para Venda: Investidores de grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamentode Sao Paulo.

Foram observados os padroes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC"”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientacdes da Instrucdo CVM n” 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVMN@ 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imdvel com contrato de locac&o j& assinado, sua avaliagéo foi realizada
pelo Método da Capitalizagdo da Renda, sendo esta a principal ¢tica pela qual os principais
investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o Valor Justo do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado ponderado a probabilidade de renovacao.

Para o valor de locac&o foi adotado o valor acordado no contrato de locacgao.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imével em anélise, com a
finalidade de investigar imoveis comerciais similares disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével & composto por 5 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagao, padréo
construtivo, idade e estado de conservagao e area que impossibilitam uma comparagao direta
apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagéo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir daescala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VIII- Tabelas para Avaliacdo do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Il - Caracteristicas de Ocupagéo.

Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de Ocupacéo.

Como o fator transposicéo refere-se a variagao do preco dos iméveis em fungéo da localizagéo,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp =1+ (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposicéo

ILAVA: {ndice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
pt: Participag&@o do valor doterreno no valor total dos iméveis
Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere & &rea que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa = (area do elemento pesquisado)”* =) quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)

ou,

)1/8

Fa = (érea do elemento pesquisado) ™ => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)
Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de EdificacGes de Imoéveis
Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimenton® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliac&o.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagao do trabalho acima mencionado, o qual, entretanta,
ndo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparacao entre padrdes ou para céalculo de érea equivalente, contina-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distor¢ées, na esteira do que recomenda o proprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrédo construtivo refere-se a variacdo do preco dos imoveis em funcéo do
padrao da construcéo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc = 1+ (((PdAVA - PACOMP) / PdCOMP)) x pc)
Onde:

Fpc: Fator Padr&o Construtivo
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PdAVA: Padré&o Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participac&o do valor da construgao no valor total dos iméveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizacdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequacgao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdoe acabamento, bem como
o0 estado de conservacgao da edificacdo, na avaliagdo de seu valor de venda ou locago.

O Fator de Adequacgéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R +Kx (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacédo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacéo percentual entre a idade da edificacdo naépoca de sua avaliagéo
(le) e a vida referencial relativa ao padrao dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagadodaedificacédo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliacéo.

Levando-se em conta que o estado de conservacao somente influi na parcela-construcao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcgao, verificada, de
forma geral, no valor de venda ou locacdo de imbveis comerciais.

Fdep =1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacéo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Imovel Avaliando
FOCcoue: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagéo do valor da construgao no valor total dos iméveis
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7.3.3 SITUAGCAO PARADIGMA

A situagdo paradigma que possibilitou a homogeneizagdo dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Construida: 26.956,71 m?

Padrdo da Construgao: 1326
Estado de Conservagag: ~ C
Idade Considerada (anos): g
Vida Util Referencial anos): 80
Fator de Depreciagao: 097
Cota-parte de construcao: 80%
Cota-parte de terreno: ~~ 20%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCAGAQ

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padréao construtivo, idade, estado de conservagéo e area, conforme demonstrado
no Anexo Il - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario béasico:

. Valor Unitario de Locacao: R$ 15,85 / m2 / més

7.3.5 VALORDE LOCACAO

Multiplicando o valor unitario de locacdo pela &rea construida do imével, obteve-se o seguinte
resultado:

Valor de Locacgo: Valor Unitario de Locaco x Area Construida
Valor de Locacdo: R$ 15,85/ m2/ més x 26.956,71 m?2
Valor de Locacdo: R$ 427.272,26 /més

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 430.000,00 /més

(Quatrocentos e trinta mil reais mensais)
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7.4 FAIR VALUE

A estimativa do fair value doimével foi realizada pelo Método da Capitalizagdo daRenda, através
daanélise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas
todas as receitas e despesas para a operacdo do imdével, descontado a uma taxa compativel
com o mercado.

7.41 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, apés um determinado periodo de vacancia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagéo a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

Por solicitacdo do cliente, ndo foram apresentados os dados dos contratos vigentes, estes
dados est&o disponiveis para consulta, desde que expressamente autorizado pelo cliente.

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duracao do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagao: conforme item 7.3.5 Valor de Locagéo

o Vacéanciaentre Contratos: 6 meses

o Probabilidade de Renovagao: 75%

o CrescimentoReal: 0,00% no primeiro ano, 1,00% no segundo e 2% a

partir do terceiro ano
o Caréncia: 3 meses+

Nota: A probabilidade de renovagéo ponderou também o valor de locagdo do contrato hipotético na propor¢éo do

contrato vigente.

b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operacéo do imovel:

e |PTU e Manuten¢ao/Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos de 6 meses, considerandoprobabilidade
de renovacdo de 90%, incidem as seguintes despesas:
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o IPTU: R$ 2,50/m2/més

o Manutencéo/Condominio: R$ 0,40/m2/més

e Comisséode Locacéo

A remuneracdodotrabalho do consultor imobilidrio responsavel pela locagao do imével
a cada novo contrato corresponde a 1,0 aluguel.

e Comissdode Venda
A remuneracédo do trabalho do consultor imobiliario responsével pela venda do imével
no final do horizonte de analise corresponderaa 1,50% do valor de venda.

e (Gestdo de Locacéo
N&o foi considerada gestdo de locacdo pois foi informado pelo cliente que o préprio

fundo imobilidrio é responséavel pela gestéo.

e Fundode Reposicao de Ativo

O fundo dereposicdo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengao do imoével para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagéo
atual.

Nao foi consideradoum FRA para esta avaliacéo, pois esta despesa ja esta prevista nos
custos recorrentes do fundo imobilidrio onde o imdvel seré integralizado.
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c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicacéo do terminal cap rate de 7,25% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Perfodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracéo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacé@o de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,50% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco (NTN-B) e o prémio de
risco resultante da ponderagao dorisco do mercadoimobilidrio, risco da propriedade e dorisco
do contrato de locacao.

A taxa utlizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 FAIR VALUE

O fair value do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
V.

Em ndmeros redondos:

Fair Value: R$ 88.100.000,00

(Oitenta e oito milhdes e cem mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado de Locacao: R$ 430.000,00 /més

Fair Value: R$ 88.100.000,00

Por se tratar de um imével com vocag&o para gerar renda através de sua locagao, o método
da capitalizagdo darenda foi o método escolhido para avaliagao do seu fair value, pois através
dele estima-se o valor de venda através da capitalizagdo da renda liquida possivel de ser
auferida pelo imével, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com premissas
aderentes a capitalizacdo e cenarios viaveis representativos do mercado em que se insere,
sendo esta principal ¢tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a
propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas anélises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 430.000,00 /més

(Quatrocentos e trinta mil reais mensais)

Fair Value: R$ 88.100.000,00

(Oitenta e oito milhdes e cem mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada noitem 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengédo de a&nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 24 (vinte e quatro) folhas e 9 (nove) anexos.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Df%d by:

%23E54DAA435...

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2

Diretor | Responsavel Técnico

CIVAS

(Yrics
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Anexo |

Relatério fotografico

/
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Vista aérea do galpdo principal

LR

Vista aérea do galpdo principal
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Vista interna do galpao

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

Vista interna do galpao
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Anexo |

Elementos comparativos
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Localizac&o aproximada dos comparativos em relacdo ao avaliando:

.

GLP Aragatubal.®

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers
INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

Anexo ||

Tratamento por fatores
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Homogeneizac&o dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Fator

.~ Preco Unitéario Fator de Fator 5 Fator de  Fator Final  Valor Unitario
Comparativo . L : Padrao L .
Transposicdo  Area . Depreciagdo (3 - n + 1) Homogeneizado
Construttivo
1 8,630 1073 0849 1,661 1,247 1830 R$ 15,79/m2
2 6,740 0,950 0,788 1,661 1543 1942 R$ 13,09/m?
3 10,130 0,970 0,749 1,661 1168 1548 R$ 15,68/m?
4 18,370 1,023 0,661 1,305 0992 0,981 R$ 18,02/m?
5 10,830 0,965 0,639 1305 1,630 1539 R$ 16,67/m2

A tabela a seguir mostra se cada fator utilizado estd realmente homogeneizando a amostra
através da variacdo do Coeficiente de Variagdo da amostra (CV) calculado pela razdo entre o
Desvio-padréo e a Média Aritmética.

Calculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imovel. Este valor corresponde @ média dos precos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?2): 79,25
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2: 15,85

Limite Superior: 20,61

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?2): 79,25
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2: 15,85
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Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de locagéo
para o imével avaliado.

Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicagéo da distribuicdot de
Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicagéo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de amostras <
30), sdo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (¢/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1)
conforme tabela da Distribuicdo t de Student

o: Desvio-padrédoc da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANGA

NUmero de Comparativos: 5

Namero de Graus de Liberdade: s
Tabela t (tc de Student): 53
Desvio-padrao (R$/m>: e
Limite Inferior (R$/m?2): 14,61

Limite Superior (R$/m2): 17,09
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imovel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
qgue o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m?2): 13,47

Limite Superior (R$/m2): 18,02
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Anexo |V

Fluxo de Caixa
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacao e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacao

Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI

ITEM  DESCRIGAO
GRAU I GRAU I GRAU |

Caracterizagao do imével iCompleta quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ . ~ '
1 X iAdog&o de situagao paradigma

avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . o 12 X 5 3
mercado efetivamente utilizados

Apresentacao de informagoes ~ ) N
Apresentagao de informagoes

relativas a todas as Apresentagao de informagoes .
e ) . relativas a todas as
Identificacdo de Dados de icaracteristicas dos dados relativas a todas as .
3 X L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L X correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados

utilizados
autor do laudo

intervalo admissivel de ajust
4 MIEVETo acmissvel de ajusie 0804125 0504 2,00 X 0404250 *a

para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 9
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR
GRAUS I} 1l |
Pontos Minimos 10 6 4

o Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais : Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais o
Itens obrigatérios no grau correspondente . . Todos, no minimo, no grau |
no minimo no grau Il no minimo no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il
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Grau de Precisao

Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2): 14,61
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m?2): 17,09
Amplitude (R$/m2: 248
Média (R$/m2/més): 15,85
Amplitude/Média: 16%

Grau de Precisao 1l

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU I 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%

SEM CLASSIFICAGAO (Nihil)

Amplitude/Média > 50%

Método da Capitalizagdo da Renda

N&o aplicavel

Colliers

INTERNATIONAL
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Anexo V|

Documentos
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Os documentos e informagdes apresentadas estdo disponiveis para consulta, desde que
expressamente autorizado pelo cliente.
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Anexo VI

Pressupostos, ressalvas e
fatores limitantes

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

1. Este trabalho, bem como as recomendac@es e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Osvalores e consideracées constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual ¢ da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imaével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informacgdes
fornecidas. A COLLIERS n&o se responsabiliza pela documentacédo enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

6. A COLLIERS né&o é responséavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omiss&o ou equivoco nos dados e informacgdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicéo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medicdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificacdes constantes na documentagéo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alterac@es realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS n&orealizou anélises juridicas da documentagao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos érgaos publicos de ambitos Municipal, Estadual
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgdo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacdo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificagbes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como nao
foram realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusoes
errbneas.
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Anexo VI

Tabelas para avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua nao aberta 0

LarguradaVia

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos PUblicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gas Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

Pavimentacé&o

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il. Caracteristicas de Ocupagéo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 095
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

093
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 140
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 110
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacéo

Situagao Paradigma: Terreno Plano =

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acimade 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixodo nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixodo nivelda rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acimado nivelda rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciacéo

Situagado Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. L . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posi¢édo
mais alta
Terreno situado em regido inundével e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacéo
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor Valor
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

Padra Valor Valor
adrao . , .
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1992 2436 2,880
Luxo 2,890 - -
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Valor Valor
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1,470 1,680
Apartamento Médio 1692 1926 2,160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Valor Valor Valor
Minimo Médio Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1512 1746 1980
sem elevador Superior 1992 2226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Padrao

Econémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1410 1620
Escritério com Médio 1,632 1836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2520
Fino 2523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -
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Valor

Minimo
Econémico 0,600
Simples 0972
Escritério sem Médio 1,452
elevador Superior 1872
Fino 2,523
Luxo 3,610

Colliers

INTERNATIONAL

Valor
Maximo
0,780 0,960
1,206 1,440
1,656 1,860
2,046 2,220
3,066 3,600

Valor
Minimo
Econdmico 0,240
Simples 0492
Galpao
Médio 0,972
Superior

. Valor
Valor Médio L.
Maximo
0,360 0,480
0,726 0,960
1,326 1,680

Acimade 1,690

5 Valor
Padrao L.
Minimo
Simples 0,060
Cobertura Médio 0,192
Superior 0,312

. Valor

Valor Médio L .
Maximo

0,120 0,180
0,246 0,300
0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

o Vida Util Rva,l(;’r :
adrao (Anos) eslidaua
N
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

Vida Util Valor
da | .
Residual
(Anos)
(R
Rustico 60 0,20
Proletario 60 0,20
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Casa
Médio 70 0,20
Superior 70 0,20
Fino 60 0,20
Luxo 60 0,20

Vida Util Valor
ida Uti )
(Anos) Residual
nos
(R
Econdmico 60 020
Simples 60 020
Médio 60 020
Apartamento .
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 020
Luxo 50 0,20
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o P Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econémico 60 0,20
Simples 60 020
Apartamento hildie 60 Ra
sem elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0.20

o P Valor
Vida Util i el
esliaua
(Anos)
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio com Medio 60 0,20
elevador Superior 60 0.20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
Vida Util .
Padrao (Anos) Residual
nos
(R
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio sem Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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R Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Padrao Vi Uil Rt\a/;l(;)l:al
(Anos) (R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0.10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versio 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacao (Ec)
A Novo
B Entre Novo e Regular
C Regular
D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
E Necessitando de Reparos Simples
F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes
G Necessitando de Reparos Importantes
H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem Valor

I Edificagcao sem Valor

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007

Colliers

INTERNATIONAL

Depreciacéo

0%
0.32%
252%
8,09%
18,0%

3320%
52,60%
7520%

100%
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Tabela 7 - Fator k

|dade Estado de Conservagao -Ec |dade Estado de Conservagao -Ec
em % A B (s D E = H em% A B C E F G
daVida ©00% 032% 252% 809% 1810% 3320% 75,20% daVida 000% 032% 252% 18,10% 33,20% 52,60%

0 00068 00191 | 08190 04740 | 0.2 51 | 06149 | 0.6120 | 05995 04108 01525
1 09917 | 09699 | 09144 | 08148 0 52 04040 01500
2 09640 | 09007 | 08106 04602 | 0,24 53

2 09597 | 09049 04667 | 02442 | 54

4 55

5 09706 06950 04615 56

6 09651 08899 0,4589 57 05078

7 09594 08847 04562 | 0, 58 | 05418 04980

) 08794 0,4525 | 50 | 05209

) 08740 04507 | 02380 | 60 | 05200 | 05183

10 8685 3]

1 62 | 04978 | 04962

12 08572 63 | 04865 | 04850

13 08516 | 0.7588 | 06189 64 | 04752 0178
14 09172 06147 | 04362 | 02 65 | 04637 | 0462 01150
15 09108 06104 ( 66

16 09043 67 04294

17 68

18 | 0&o3s | osene 08215 60 04156 | 04064

19 08841

20 0,0974
21 08509 0,0944
22 08440 00914
23 0,0883
24

25

26

27

28 08182

20 08102

0

3 01695

32 01970 | 0.1607

3 84 15 01861

34 01915 | 85 02084 | 0194 | 01751 00530
35 01894 | @6 01952 | 01840 | 01640 0,049
36 &7 | 01865 01714 | 01528 0,0463
7 88 | 01728 01586 | 01415 0,0429
38 g0 | 01580 01302

39 90 01188

40 04810 al 0,10

41 04749 92 00957

42 0,6450 93 | 01025 01000 | 00943 0,0486

43 06365 94 | n0se2 0,0860 | 00811 00418

44 \ 01694 | 95

45 06192 01671 | 9%

46 06105 01647 | 97

47 06016 01623 | 98 0,0074
48 01599 | 99

40 01575 | 100 o | 0.0000

50 | 06250 | O 05744 01550

Fonte: Colliersa partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imdvel
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Anexo IX

Declaracao

/
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Ref: Avaliacdo de galpao logistico localizado na Rodovia Marechal Rondon (SP-300), km
536, - Bairro Jardim do Trevo - Aragatuba - SP

A Colliers International do Brasil (“Colliers”) declara que:

e Os fatos contidos neste laudo s3o verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusdes deste laudo sdo imparciais e profissionais e estéo
restritas apenas as premissas e condicdes limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdonao estd comprometida com a publicagéo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.,

e Asandlises, opinides e conclusdes deste laudo foram desenvolvidas, assim comoeste laudo
foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards, o
Codigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Tem o conhecimentoe a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste laudo.

e Estelaudo so teréd valor se assinado pelos seus autores.

colliers.com.br
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Parnaiba - SP

Agosto de 2020

Accelerating success.
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25 de setembrode 2020

BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Referéncia: Laudo de avaliagdo de galpao industrial, localizada em Santana de Parnaiba
-SP.

Endereco: Avenida Charles Goodyear, N2 65 - Santana de Parnaiba — SP.

De acordo com a proposta n® 7.368/20, assinada na data de 13 de julho de 2020, a Colliers
vistoriou o imével mencionado acima na data de 4 de agosto de 2020 e realizou uma anélise
do imoével a fim de estimar seu fair value. para balizar aquisicao.

Esta é a versao simplificada do laudo 8.715/20 que mantém as mesmas condicdes da versao
completa. Nesta versé&o por solicitacdo do cliente, foram removidas as informacgdes do contrato
vigente e documentos do imovel, os dados e documentos estardo disponiveis para consulta,
desde que expressamente autorizado pelo cliente.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste laudo de avaliacéo.

Na hipétese de ocorrer dividas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicéo
para os esclarecimentos que se fizerem necessérios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Df%d by:

%ZSEMDAA%S...

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2

Diretor | Responsavel Técnico

CIVAS

(@rics

Accelerating success.
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1. SUMARIO EXECUTIVO
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Galpdo Industrial em Santana de Parnaiba — SP

Solicitante

Finalidade e Uso pretendido

Data de Referéncia
Data da Vistoria
Endereco
Municipio

Area de Terreno
Area Construida

Tipologia do Imoével

Metodologias

Valor de Mercado para Locagao

Fair Value

Grau de Fundamentacgéo Obtido

Grau de Precisdo Obtido

BTG Pactual
Imobiliario

Logistica Fundo de Investimento

Avaliacdo para estimativa de valor de mercado para

venda, para balizar aquisicéo

Julho de 2020

4 de agosto de 2020

Avenida Charles Goodyear, N° 65

Santana de Parnaiba - SP

39.893,79 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
18.940,86 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Galpao Industrial

Locac&o: Método Comparativo Direto

Fair Value: Método da Capitalizacdo da Renda
R$ 390.000,00 /més

(Trezentos e noventa mil reais mensais)

R$ 66.900.000,00

(Sessenta e seis milhdes e novecentos mil reais)
|Locac&o: Grau ll

Valor de Mercado para venda: Grau

LLocacao: Grau lll

Valor de Mercado para venda: ndo aplicavel

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n® 7.368/20, assinada na data de 13 de julho de 2020, a Colliers
Internationaldo Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na Avenida Charles
Goodyear, N° 65 - Santana de Parnaiba — SP, referente a data-base de Agosto de 2020 para
BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliacdo para estimativa do fair value
do referido imével localizado em Santana de Parnaiba — SP, para balizar aquisicéo, de acordo
com 0 escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pela Cliente, com a anélise dos
documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) a Cliente e recebidos pela Colliers,
entrevistas com o Cliente, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgéos
publicos, realizagdo de célculos e elaboracdo deste relatério contendo toda a informacéo
verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do fair value. Portanto este documento foi preparado
para auxiliar a Cliente a balizar decisdo de aquisicdo, considerando as praticas e padrées
profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT
- Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de
conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal
Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards
Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103
- Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de avaliar o fair value do imovel pela capitalizaco da
rendaliquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacéo
da Renda.

Fair value

O prego estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes.

Este laudo de avaliacao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua 4rea de atuagdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliacdo de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sdo desconhecidas, mas
vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada

V Traducao livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.'- Red Book
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principalmente em virtude das restricdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contagio da doenca. Esta orientacdo estd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizacao Mundial da Salde, os 6rgdos de salde publica
das trés esferas de governo e com as recomendacdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

A Cliente entende, portanto, que quaisquer modificagdes porventura ocorridas no imével ou
regido, ndo foram consideradas neste trabalho, e que a avaliacdo considerou o estado fisico da
propriedade como idéntico ao apresentado nas fotografias presentes no Anexo |, ficando a
Colliers isenta de qualquer responsabilidade.

Este laudo de avaliagao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geogréfica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes” e também “Condicdes e termos de contratacéo”.

A Cliente quando do recebimento do relatério reconhece que conduziré sua propria anélise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagéode forma independente, néo
imputando responsabilidade & Colliers.
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3. DOCUMENTACAQO RECEBIDA

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e (opia do Contrato de Locagao Nao Residencial referente ao imével avaliado;
e (opiadolIPTU;

e (opia da Matricula do imével;

Apos a anélise dos documentos recebidos, foi adotada para esta avaliagéo a area informada no
Contrato de Locacéo e IPTU.

Contrato de locagao 18.940,86 m?
IPTU 18.94086 m? 39.893,79 m?
Planta 18.940,86 m? 39.893,79 m?
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Avenida Charles Goodyear, N° 65
Municipio — Estado: Santana de Parnaiba - SP
Densidade de ocupagao: Baixa

Padrao econdmico: Médio

Categoria de uso predominante:  Residéncial e Industrial

Valorizagao imobiliaria: Estével
Vocagao: Comercial e residencial
Acessibilidade: Boa
B\ Santana de
Parnaiba
ALPHAVILLE
INDUSTRIAL
Barueri (374)
&
Carapicuiba
Jandira
S&0 Jodo Novo
Itapevi

PADROE!

Fo Guang Shan g
Temporariamente g/
fechado
GRANJA VIANA

Vargem

Grande )
Paulista o wares — Cotia

0%

Figura 1 — Mapa de localizagdo do imével no municipio - Fonte: Site Google Maps
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Figura 2 — Mapa de localizagdo do imovel na regido — Fonte: Site Google Maps
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Figura 3 - Vista aérea com localizagao do imével e entorno — Fonte: Google Earth
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado numa regido com caracteristicas predominantemente industriais no seu entorno
imediato e residenciais nas proximidades.

H4 facil acesso ao imével pela Rodovia Castello Branco.
O imovel possui bom acesso, porém nao possui cobertura do transporte publico local.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do Centro: 18 km

Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de
Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia; Rede de
Energia Elétrica; Iluminacédo Publica; Pavimentacéo; Guias e
Sarjetas; Coleta de Lixo.

Melhoramentos Publicos:

Transporte Publico: Nao possui
Principais Vias de Acesso: Rodovia Castello Branco

Atividades Econdmicas em

um Raio de 500m: Atividades industriais

Pontos de Destaque: Rodovia Castello Branco

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imaobiliario

4.3 ZONEAMENTO

A definicao do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Santana de Parnaiba, que é regido
pela Lei Complementar N° 2.462 de 12 de setembro de 2003, que institui o plano diretor de
desenvolvimento urbano sustentavel do municipio, o imével em estudo se encontra em uma
Zona de Uso Predominantemente Industrial - Tipo 2 (ZUPI-2), conforme mapa a seguir:

ZUD-1

Figura 4 - Mapa de zoneamento - Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro

Para tal, s&o permitidos os usos comercial, industrial e atividades de apoio ou complementares

as residéncias.

Sa0 o0s seguintes parémetros urbanisticos para essa zona:

o indices de Aproveitamento
0 Basico = 1,00 vez a érea do terreno
o Méximo = 1,00 vez a éarea do terreno
o Gabarito de Altura = 16 metros
o Taxa de Ocupagdo = 0,70 vezes a érea do terreno
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Frentes: 370,88m para a Avenida Charles Goodyear
Configuracao: Irregular
Dimensao: 39.893,79 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

O terrenorecebe o0s servicos deinfraestruturabasica citados
Infraestrutura: . S

no item 4.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Avenida Charles Goodyear, Rodovia Castello Branco
Topografia: Plana
Interferéncias Fisicas: Nao
Restricoes Ambientais: Nao
Aproveitamento do O imovel se encontra em conformidade com a legislacéo
Terreno: municipal

Figura 5 - Delimitagdo aproximada do perimetro do terreno — Fonte: Projecdo estimada sobre o
Google Earth.
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5.2 DESCRICAO DA CONSTRUCAO

As principais caracteristicas da construgdo estédo descritas abaixo:

Tipologia do Imovel
Estrutura

Fachada

Piso

Paredes

Idade

Estado de Conservacao

Arruamento interno

Galpao Logistico

Concreto armado e metélica

Fechamento em alvenaria e telhas metalicas
Concreto

Alvenaria, azulejo e placas de drywall

8 anos (estimada)

Regular (C)

Concreto asfaltico

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apbs o primeiro ano do novo governo, o Brasil teve em 2019 um ano de crescimento auténtico,
mas com atividade econémica em recuperagao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
InternoBruto) e a contengao dainflacdo pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

Estas projecdes se baseavam no resultado favoravel proporcionado pela aprovacéo da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela ndo configura garantia de um cenério de
prosperidade econdmica.

Porém, o délar chegou a ultrapassar R$ 5,90 no més de maio de 2020, recorde nominal de
fechamento, em um movimento de alta que vem desde julho de 2019, que se intensificou no
inicio do més de marco em virtude da pandemia do Covid-19 que chegou ao pais. Atualmente,
esta na relacdo de US$ 1,00 para R$ 5,20, com previsdo de R$ 5,05 e R$ 4,80 para 2021 e
2022, respectivamente.

No inicio do primeiro trimestre, a taxa de desemprego ainda vinha apresentando tendéncia de
reducao desde 2018, para que o mercado de trabalho atingisse a meta de recuperar os 3
milhdes de postos formais perdidos nos Ultimos 3 anos e retornar ao nivel de emprego pré-
crise até meados de 2021. No entanto, apds o lock down necesséario a contencao da epidemia
do Covid-19, estes nimeros passaram a ser uma incognita e ndo h4, até este momento, novas
estimativas de prazos para a recuperagéo do mercado em geral.

Quanto a inflacado, o0 ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecao atual do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), segundo Relatério
Focus do Banco Central, em 1,63%, chegando a 3,00% e 3,50% em 2021 e 2022
respectivamente. A ociosidade da economia continua alta, impedindco crescimentodos pregos,
mas a contenc¢ao da inflagao permitiu que o Banco Central reduzisse a taxa basica de juros aos
niveis mais baixos da histéria, chegando 4,25% em dezembrode 2019, a 3,00% em maio de
2020, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histéria ainda com possiveis reducdes neste ano.
Para os dois préoximos anos, as projecdes séo de 3% no primeiroe de 5% no segundo.

Com referéncia ao PIB (Produto Interno Bruto), sua previséo de crescimento em dezembro de
2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de -6,50%, menor valor desdeo fim da recessao,
devido a pandemia, esperando-se 3,50% e 2,50% para 2021 e 2022, respectivamente, ainda
de acordo com o Ultimo Relatério Focus.
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Mercado Imobiliario Local
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com a Grande S&o Paulo foram fundamentais para melhoria do dinamismo econdémico do
municipio a partir dos anos 1980.

A economia de Santana de Parnaiba é ligada principalmente ao setor de servicos e comércio.
O desenvolvimentoindustrialda cidade ndo aconteceu de forma tdo marcante quanto em outras
cidades vizinhas, mas h& algumas indUstrias em atividade como: Colormix Especialidades,
Cersan IndUstria de Laminados Plasticos, Zinquimica IndUstria e Comércio, Fapema Usinagem,
Boraquimica, Viel IndUstria MetalUrgica, entre outras.

Na regido onde se localiza o imével em estudo o preco médio de locagao pedido para galpdes,
variam de R$ 12/m2/més a R$ 26,50/mz.

Emrelagédo ao imével em estudo, tem bom estado de conservagao e é adequadoao uso logistico.
Além disso, o imdvel tem bom acesso e esté locado por uma grande empresa.

Por outro lado, o cenério pandémico, aliado & quebra momentanea do viés de crescimento da
economia (e principalmente dos valores de imdveis) coloca em dvida toda e qualquer decisdo
de investimento, por um prazo remanescente — a julgar a proxy asiatica - de 8 a 12 meses em
gue a economia de incognita.

Vale ressaltar que existe a fuga do capital estrangeiro da economia brasileira, demonstrada
pela alta do valor do délar. Economias estrangeiras (EUA e China) que possuem efeito direto
sobre a nossa tiveram resultados negativos importantes, de -4,8% e -6,8% no primeiro
trimestre, respectivamente.

Passamos por um momento em que o PIB relativo inferior ao esperado, apesar da quebra do
paradigma sobre a politica controlada sobre a taxa SELIC, utilizada desde sua criacéo para a
contencao da inflac&o.

Além disso, existe a incerteza gerada pela subnotificacdo brasileira de casos de COVID-19 e
que isso deve atrasar a percepcdo do tdo comentado “novo normal” na retomada econémica.
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Pode-se estabelecer a seguinte relagdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenario de Liquidez para Locagao:

Quantidade de Ofertas de Bens Similares
para Locacgao:

Prazo de Absorcao para Locagao:
Publico-Alvo para Locagao:

Cenario de Liquidez para Venda:

Quantidade de Ofertas de Bens Similares
para Venda:

Prazo de Absorgao para Venda:

Publico-Alvo para Venda:

Média-alta

Média

4 meses

Centros de Distribuicdo e IndUstrias
Média

Baixa

12 a 18 meses

Investidores de grande porte

Colliers

INTERNATIONAL
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamentode Sao Paulo.

Foram observados os padroes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC"”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientacdes da Instrucdo CVM n” 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVMN@ 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imdvel com contrato de locac&o j& assinado, sua avaliagdo foi realizada
pelo Método da Capitalizagdo da Renda, sendo esta a principal ¢tica pela qual os principais
investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o Valor Justo do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Para o valor de locac&o foi adotado o valor acordado no contrato de locacgao.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imdvel em anélise, com a
finalidade de investigar imoveis comerciais similares disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével & composto por 5 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizaco, padréo
construtivo, idade e estado de conservagao e area que impossibilitam uma comparagao direta
apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagéo do imovel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir daescala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VIII- Tabelas para Avaliacdo do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Il - Caracteristicas de Ocupagéo.

Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de Ocupacéo.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do prego dos iméveis em fungao da localizagao,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp =1+ (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposicéo

ILAVA: {ndice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo
pt: Participagado do valor doterreno no valor total dos iméveis
Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere & &rea que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”’* => quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)

ou,

)1/8

Fa = (érea do elemento pesquisado) ™™ => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)
Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformagao do padréao construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de EdificacGes de Imoéveis
Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliac&o.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagao do trabalho acima mencionado, o qual, entretanta,
ndo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparacao entre padrdes ou para céalculo de érea equivalente, contina-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distor¢des, na esteira do que recomenda o préprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrédo construtivo refere-se a variacdo do preco dos imoveis em funcéo do
padrao da construcéo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcéo e foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc = 1+ (((PdAVA - PACOMP) / PdCOMP)) x pc)
Onde:

Fpc: Fator Padrao Construtivo

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

PdAVA: Padré&o Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacdo do valor da construcdo no valor total dos iméveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizacdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequacgao do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdoe acabamento, bem como
o0 estado de conservacgao da edificacdo, na avaliagdo de seu valor de venda ou locago.

O Fator de Adequacgéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R +Kx (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacédo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacéo percentual entre a idade da edificagéo na época de sua avaliacéo
(le) e a vida referencial relativa ao padrao dessa construcéo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagadodaedificacédo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As varidveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5a 7 do Anexo VlII- Tabelas para
Avaliacéo.

Levando-se em conta que o estado de conservacao somente influi na parcela-construcao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcao, verificada, de
forma geral, no valor de venda ou locacdo de imbveis comerciais.

Fdep =1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacéo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Imovel Avaliando
FOCcoue: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagéo do valor da construgao no valor total dos iméveis
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7.3.3 HOMOGENEIZACAO DE AREAS

Considerando-se o uso e configuragao atual do imével, para que se possa obter o valor total de
locagdo fez-se necessaria a homogeneizagdo das areas existentes no edificio através da
aplicacdo de pesos de rentabilidade para cada perfil de érea.

A homogeneizagao foi feita com as areas de estacionamentoidentificadas no imével. Sendoum
bolsdo com 27 vagas e outro com 99 vagas. Foi adotado o valor de 25 m? para cada vaga,
sendo assim resultando em uma area de 3.150 m2 de 4rea de pétio e estacionamento. Para
esta area foi definido um peso de 0,2. Portanto é possivel afirmar que para a area de
Estacionamento/Pétio a area privativa unitaria vale 1/5 do valor definido para a area de galp&o.

PAVIMENTO AREA PRIVATIVA PESO  AREA HOMOGENEIZADA

Pavimento Térreo 18.942 1 18.941,86
Estacionamento/Patio 3.150 0,2 630,00
Total 19.571,86

7.3.4 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizacéo dos valores é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area Construida Homogeneizada: 19.571,86 m?
indice de Local: 1568
Padrao da Construgao: 1326
?s@o de Conser_vaqéo: 7 o _—C—__
Idade Considerada (anos): 8
Vida Util Referencial (anos): 80

Fator de Depreciagio: 093
Cofa-parte de construgao: 80%
a)ta—parte de terreno: 20% o

7.3.5 VALOR UNITARIO DE LOCAGAQ

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padrao construtivo, idade, estado de conservagéo e area, conforme demonstrado
no Anexo Il - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario béasico:
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. Valor Unitario de Locacao: R$ 19,67 / m2 / més

7.3.6  VALOR DE LOCACAO

Multiplicando o valor unitério de locagao pela &rea homogeneizada do imével, obteve-se o
seguinte resultado:

Valor de Locacgo: Valor Unitario de Locacdo x Area Homogeneizada
Valor de Locagdo: R$ 19,67/ m2 / més x 19.571,86 m2
Valor de Locac&o: R$ 385.050,26 /més

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 390.000,00 /més

(Trezentos e noventa mil reais mensais)

7.4 FAIR VALUE

A estimativa do fair value do imovel foi realizada pelo Método da Capitalizagdo daRenda, através
daandlise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas
todas as receitas e despesas para a operagdo do imével, descontado a uma taxa compativel
com o mercado.

7.41 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, apés um determinado perfiodo de vacancia, foram projetados
contratos hipotéticos de locag&o a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

Por solicitacdo do cliente, ndo foram apresentados os dados dos contratos vigentes, estes
dados estdo disponiveis para consulta, desde que expressamente autorizado pelo cliente.
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e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duracao do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme item 7.3.6 Valor de Locagéo

o Vacéncia entre Contratos: 4 meses

o Caréncia: 3 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 90%

o CrescimentoReal: 0,00% no primeiro ano, 1,00% no segundo e 2% a

partir do terceiro ano

b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operacdo do imavel:

e |PTU e Manutencao/Condominio

Durante o periodo de vacéncia entre contratos de 4 meses, considerandoprobabilidade
de renovacéo de 90%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 0,21/m2/més

o Manutencdo/Condominio: R$ 2,50/m2/més

e Comisséode Locagao

A remuneracdodotrabalho do consultor imobilidrio responsavel pela locagéo do imovel
a cada novo contrato corresponde a 1,0 aluguel.

e Comissdode Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobilidrio responséavel pela venda do imével
no final do horizonte de anélise corresponderaa 1,50% do valor de venda.
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e (Gestao de Locacdo

Nao foi considerada gestdo de locacao pois foi informado pelo cliente que o préprio
fundo imobiliério é responsével pela gestao.

e Fundode Reposicdo de Ativo

O fundo de reposicédo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutencao do imovel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservacéo
atual.

Nao foi consideradoum FRA para esta avaliacao, pois esta despesa ja esta prevista nos
custos recorrentes do fundo imobiliario onde o imével seré integralizado.

c) Valor de Saida doInvestimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagéo do terminal cap rate de 7,25% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacé@o de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,50% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco (NTN-B) e o prémio de
riscoresultante daponderacéo dorisco do mercadoimobiliario, risco da propriedade e do risco
do contrato de locagao.

A taxa utilizada considera a atual prética de mercado, levando em consideragéo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.
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7.4.2 FAIR VALUE

O fair value para vendado ativo é equivalente ac valor presente do fluxo de caixa apresentado
no Anexo IV.

Em nUmeros redondos:

Fair Value: R$ 66.900.000,00

(Sessenta e seis milhdes e novecentos mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado de Locacao: R$ 390.000,00 /més

Fair Value: R$ 66.900.000,00

Por se tratar de um imével com vocag&o para gerar renda através de sua locagao, o método
da capitalizacdo darenda foi 0 método escolhido para avaliacdo do seu fair value, pois através
dele estima-se o valor de venda através da capitalizagdo da renda liquida possivel de ser
auferida pelo imével, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com premissas
aderentes a capitalizagcdo e cenérios viaveis representativos do mercado em que se insere,
sendo esta principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a
propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas anélises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locacdo: R$ 390.000,00 /més

(Trezentos e noventa mil reais mensais)

Fair Value: R$ 66.900.000,00

(Sessenta e seis milhdes e novecentos mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada noitem 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 25 (vinte e cinco) folhas e 9 (nove) anexos.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Df%d by:
%23E54DAA435...
Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Diretor | Responsavel Técnico

CIVAS
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colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers
INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imaobiliario

Anexo |

Relatério fotografico
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Vista interna do galp&o

Vista interna do galpao
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Vestiario

Restaurante
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Estacionamento de veiculos

Vista geral do imovel
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Localizac&o aproximada dos comparativos em relacdo ao avaliando:

Imévels ® 3
8

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers
INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imaobiliario

Anexo ||

Tratamento por fatores
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Homogeneizac&o dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

o Fator . v
~ Prego Unitario  Fator de -~ Fator de Fator Final ~ Valor Unitéario
Comparativo N e Padréo . Fator Extra1 Fator Extra 2 i
Transposicao . Depreciagdo (5f - n+1) Homogeneizado
Construttivo
1 10,680 0,948 0812 1661 1336 1,000 1,000 1757 R$ 18,76/m?
2 25,110 0,948 0,951 1,000 0953 1,000 1,000 0852 R$ 21,39/m?
3 17,640 0978 1034 1,000 1074 1,000 1,000 1,086 R$ 19,16/m?
4 16,630 0978 1,091 1,000 1,040 1,000 1,000 1109 RS 18,44/m?
5

18,000 0,938 0,762 1,291 1154 1,000 1,000 1145 R$ 20,61/m?2

A tabela a seguir mostra se cada fator utilizado estad realmente homogeneizando a amostra
através da variagéo do Coeficiente de Variacdo da amostra (CV) calculado pela razdo entre o
Desvio-padréo e a Média Aritmética.

Célculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela &rea a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apds analise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2): 98,37
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x— ) em R$/m2: 19,67

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m2): ' 1377

Limite Superior: 25,58

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?2): 98,37

Total de Comparativos: 5

Como todos os valores estédo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de locacéo
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicdot de
Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (¢/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nGmero de amostras — 1)
conforme tabela da Distribuicdo t de Student

o: Desvio-padrao da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANGCA

Numero de Comparativos: 5
Nomero de Graus de Liberdade: s
Tabela t (tc de Student): 538
Desvio-padrao (R$/m?: 121
Limite Inferior (R$/m2): 18,80

Limite Superior (R$/m2): 20,54
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imovel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
qgue o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2): 18,44
" Uimite Superior R$/m2: 2139
Campo de Arbitrio - 15% em torno da media
Limite Inferior (R$/m?2): 18,44
* Uimite Superior R$/m2x 2139
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Anexo |V

Fluxo de Caixa
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Anexo V

Especificacao da avaliacao
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacao e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacao

Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI

ITEM  DESCRIGAO
GRAU I GRAU I GRAU |

Caracterizagdo do imével iCompleta quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ . ~ '
1 X iAdog&o de situagao paradigma

avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . - 12 X 5 3
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informagdes ~ ) N
Apresentagao de informagoes

relativas a todas as Apresentagao de informagoes .
e . . relativas a todas as
Identificacdo de Dados de icaracteristicas dos dados relativas a todas as X
3 X L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L X correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados

utilizados
autor do laudo

intervalo admissivel de ajust
4 niervalo acmissvel de ajusie 0804125 0504 2,00 X 0404250 *a

para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 9
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR
GRAUS n Il |
Pontos Minimos 10 6 4

L Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais | Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais o
Itens obrigatorios no grau correspondente . o Todos, no minimo, no grau |
no minimo no grau Il no minimo no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il
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Grau de Precisao

Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca (R$/m?2): 18,80

Limite Superior - Intervalo de Confianca (R$/m?2): 20,54

Amplitude (R$/m?2): 1,74

Media (R$/m?/mes): S 19,67 h
Amplitude/Média: 9%

Grau de Precisao 1]l

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%

Método da Capitalizagdo da Renda

N&o aplicavel
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Anexo V|

Documentos
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Os documentos e informagdes apresentadas estdo disponiveis para consulta, desde que
expressamente autorizado pelo cliente.
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Anexo VI

Pressupostos, ressalvas e
fatores limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendacdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nao ofa)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Osvalores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual ¢ da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informacdes
fornecidas. A COLLIERS n&o se responsabiliza pela documentacédo enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

6. A COLLIERS né&o é responséavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidecs
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omiss&o ou equivoco nos dados e informacgdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicéo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medicdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificacdes constantes na documentagéo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alterac@es realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 650C4E0C-5A89-4080-94ED-413361966DA9

Laudo de avaliacao Colliers

INTERNATIONAL

BTG Pactual Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

11. A COLLIERS n&orealizou anélises juridicas da documentagao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndointegrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos érgaos publicos de ambitos Municipal, Estadual
Federal, Autarquias ou qualquer outro é6rgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacdo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcao do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitérios ou arqueoldgicos bem como n&o
foram realizados estudos sanitarios, arqueolédgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusoes
errbneas.
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Anexo VI

Tabelas para avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua nao aberta 0

LarguradaVia

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos PUblicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gas Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacé&o

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il. Caracteristicas de Ocupagéo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 095
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

093
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 140
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 110
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacéo

Situagao Paradigma: Terreno Plano =

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acimade 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixodo nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixodo nivelda rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acimado nivelda rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciacéo

Situagado Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. L . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posi¢édo
mais alta
Terreno situado em regido inundével e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacéo
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor Valor
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

Padra Valor Valor
adrao . , .
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1992 2436 2,880
Luxo 2,890 - -
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Valor Valor
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1,470 1,680
Apartamento Médio 1692 1926 2,160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Valor Valor Valor
Minimo Médio Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1512 1746 1980
sem elevador Superior 1992 2226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Padrao

Econémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1410 1620
Escritério com Médio 1,632 1836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2520
Fino 2523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -
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Valor

Minimo
Econémico 0,600
Simples 0972
Escritério sem Médio 1,452
elevador Superior 1872
Fino 2,523
Luxo 3,610

Colliers

INTERNATIONAL

Valor
Maximo
0,780 0,960
1,206 1,440
1,656 1,860
2,046 2,220
3,066 3,600

Valor
Minimo
Econdmico 0,240
Simples 0492
Galpao
Médio 0,972
Superior

. Valor
Valor Médio L.
Maximo
0,360 0,480
0,726 0,960
1,326 1,680

Acimade 1,690

5 Valor
Padrao L.
Minimo
Simples 0,060
Cobertura Médio 0,192
Superior 0,312

. Valor

Valor Médio L .
Maximo

0,120 0,180
0,246 0,300
0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

o Vida Util Rva,l(;’r :
adrao (Anos) eslidaua
N
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

Vida Util Valor
da | .
Residual
(Anos)
(R
Rustico 60 0,20
Proletario 60 0,20
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Casa
Médio 70 0,20
Superior 70 0,20
Fino 60 0,20
Luxo 60 0,20

Vida Util Valor
ida Uti )
(Anos) Residual
nos
(R
Econdmico 60 020
Simples 60 020
Médio 60 020
Apartamento .
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 020
Luxo 50 0,20
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o P Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econémico 60 0,20
Simples 60 020
Apartamento hildie 60 Ra
sem elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0.20

o P Valor
Vida Util i el
esliaua
(Anos)
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio com Medio 60 0,20
elevador Superior 60 0.20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
Vida Util .
Padrao (Anos) Residual
nos
(R
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério sem Médio 60 0.20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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R Valor
_ Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Padrao Vi Uil Rt\a/;l(;)l:al
(Anos) (R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0.10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versio 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacao (Ec)
A Novo
B Entre Novo e Regular
C Regular
D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
E Necessitando de Reparos Simples
F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes
G Necessitando de Reparos Importantes
H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem Valor

I Edificagcao sem Valor

Fonte: Valores de Edificages de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007
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Depreciacéo

0%
0.32%
252%
8,09%
18,0%

3320%
52,60%
7520%

100%
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Tabela 7 - Fator k

|dade Estado de Conservagao -Ec |dade Estado de Conservagao -Ec
em % A B (s D E = H em% A B C E F G
daVida ©00% 032% 252% 809% 1810% 3320% 75,20% daVida 000% 032% 252% 18,10% 33,20% 52,60%

0 00068 00191 | 08190 04740 | 0.2 51 | 06149 | 0.6120 | 05995 04108 01525
1 09917 | 09699 | 09144 | 08148 0 52 04040 01500
2 09640 | 09007 | 08106 04602 | 0,24 53

2 09597 | 09049 04667 | 02442 | 54

4 55

5 09706 06950 04615 56

6 09651 08899 0,4589 57 05078

7 09594 08847 04562 | 0, 58 | 05418 04980

) 08794 0,4525 | 50 | 05209

) 08740 04507 | 02380 | 60 | 05200 | 05183

10 8685 3]

1 62 | 04978 | 04962

12 08572 63 | 04865 | 04850

13 08516 | 0.7588 | 06189 64 | 04752 0178
14 09172 06147 | 04362 | 02 65 | 04637 | 0462 01150
15 09108 06104 ( 66

16 09043 67 04294

17 68

18 | 0&o3s | osene 08215 60 04156 | 04064

19 08841

20 0,0974
21 08509 0,0944
22 08440 00914
23 0,0883
24

25

26

27

28 08182

20 08102

0

3 01695

32 01970 | 0.1607

3 84 15 01861

34 01915 | 85 02084 | 0194 | 01751 00530
35 01894 | @6 01952 | 01840 | 01640 0,049
36 &7 | 01865 01714 | 01528 0,0463
7 88 | 01728 01586 | 01415 0,0429
38 g0 | 01580 01302

39 90 01188

40 04810 al 0,10

41 04749 92 00957

42 0,6450 93 | 01025 01000 | 00943 0,0486

43 06365 94 | n0se2 0,0860 | 00811 00418

44 \ 01694 | 95

45 06192 01671 | 9%

46 06105 01647 | 97

47 06016 01623 | 98 0,0074
48 01599 | 99

40 01575 | 100 o | 0.0000

50 | 06250 | O 05744 01550

Fonte: Colliersa partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imdvel
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Anexo IX

Declaracao

/
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Ref: Avaliagao de Galpao Industrial localizado na Avenida Charles Goodyear, N° 65 -
Santana de Parnaiba - SP

A Colliers International do Brasil (“Colliers”) declara que:

e Os fatos contidos neste laudo s3o verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusdes deste laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condicdes limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdondo estd comprometida com a publicagédo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e Asandlises, opinides e conclusdes deste laudo foram desenvolvidas, assim comoeste laudo
foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards, o
Cédigo de Etica e Condutado Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 daABNT e a Norma de Avaliagées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste laudo se aplica & data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste laudo.

e FEstelaudo so terd valor se assinado pelos seus autores.

colliers.com.br




Certificado de Conclusao

Identificacdo de envelope: 650C4E0C5A89408094ED413361966DA9

Assunto: Versdo Simplificada Laudos BTG
Empresa Requisitante: CIVAS

Origem do Envelope:

Qtde Pags Documento: 123

Qtde Pags Certificado: 2

Assinatura guiada: Ativado

Selo com ID do Envelope: Ativado

Fuso horario: (UTC-03:00) Brasilia

Rastreamento de registros

Status: Original
25-set-2020 | 10:33

Eventos de Signatarios
Mony Lacerda
mony.lacerda@colliers.com
Executive Manager
COLLIERS

Nivel de Seguranca: E-mail, Autenticagé@o da conta
(Nenhuma)

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: DS Electronic

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Nao disponivel através do DocuSign

Eventos de Signatarios Presenciais
Eventos de Editores
Eventos de Agentes

Eventos de Destinatarios
Intermediéarios

Eventos de entrega certificados

Eventos de cépia

Philipe Cardozo
philipe.cardozo@colliers.com
COLLIERS

Nivel de Seguranca: E-mail, Autenticagé@o da conta
(Nenhuma)

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: DS Electronic

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Nao disponivel através do DocuSign

Eventos com testemunhas

Eventos do tabelido

Assinaturas: 4
Rubrica: 0

Portador: Philipe Cardozo
philipe.cardozo@colliers.com

Assinatura
Df%d by:
%ZSESADAAABSW
Adocéao de assinatura: Desenhado no dispositivo
Usando endereco IP: 191.181.56.38

Assinatura
Status
Status

Status

Status

Status
Copiado

Assinatura

Assinatura

Docu S«‘Iﬁn

~
B SECURED

Status: Concluido

Remetente do envelope:

Philipe Cardozo

Avenida das Nagdes Unidas, 14171, 8o Andar,
Conjunto 803 e 804, Torre Marble, Vila Gertrudes
SP, SP 04794-000
philipe.cardozo@colliers.com

Enderecgo IP: 177.95.66.177

Local: DocuSign

Data/Hora

Enviado: 25-set-2020 | 10:37
Visualizado: 25-set-2020 | 12:01
Assinado: 25-set-2020 | 12:01

Data/Hora
Data/Hora
Data/Hora

Data/Hora

Data/Hora

Data/Hora

Enviado: 25-set-2020 | 10:37
Reenviado: 25-set-2020 | 12:01
Visualizado: 25-set-2020 | 10:38

Data/Hora

Data/Hora



Eventos de resumo do envelope
Envelope enviado

Entrega certificada

Assinatura concluida

Concluido

Eventos de pagamento

Status

Com hash/criptografado
Seguranga verificada
Seguranga verificada
Seguranga verificada

Status

Carimbo de data/hora
25-set-2020 | 10:37
25-set-2020 | 12:01
25-set-2020 | 12:01
25-set-2020 | 12:01

Carimbo de data/hora



		2020-09-25T08:47:47-0700
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




