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|I||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 01 de dezembro de 2020.

CSHG Logistica - Fundo de Investimentos Imobiliario - Fll
At.: Sr. Augusto Martins.
Sao Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagao dos Galp6es G04 e G 06 do Multimodal 1, si
5225, Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - P

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em do
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avali
Mercado para Venda e o Valor de Mercado para Locaca i

as partes, a Cushman
identificar o Valor de

com corretores e profissionais especializados no
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associa

omo nas metodologias previstas na
mas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliaga
exclusivamente ao uso interno da empre . ¢ao ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria n&o sera permi i formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventu ita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgaca ial. Ainda na reproducédo de qualquer informacéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob a

De acordo com o que foi solicitado, remissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, com as tendéncias’ de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificacdes t do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imével, na dat embro de 2020:




CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO - FiI

At.: Sr. Guilherme Testa
Séo Paulo/SP
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CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR

VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para Venda
- 73% do Galpéo G6

R$ 36.751.700,00 (Trinta e Seis Milhdes, Setecentos e

2
Cinquenta e Um Mil, Setecentos Reais) R$/m? 2.336

Valor de Mercado para
Locacao - 73% do Galpéo G6

R$ 275.400,00/més (Duzentos e Setenta e Cinco Mil,
Quatrocentos Reais) Mensais

R$/m2 17,51

Valor de Mercado para Venda
- 30% do Terreno G4

R$ 3.171.900,00 (Trés Milhges, Cento e Setenta e Um Mil,
Novecentos Reais)

Valor de Mercado para
Locacéao - 30% do Terreno G4

R$ 13.200,00/més (Treze Mil, Duzentos Reais) Mensais

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como as indicagde
e exclusoes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Dis

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separa
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a intei

gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:
Kaissa Gwimaraes

T226A28E26654C5...

ara quaisquer esclarecimentos

posicao de V.

DocuSigned by:
Daniclly Mels

F380A119B87D425...

Raissa Guimaraes
trial e Agro
il

Consultora -

Cushman &

negécios :

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

DocuSigned by:
Regevie Gornets
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813

CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 07/1212020 | 08:47:37 PST

igB=

3301A13E270541FF834549202DD240FD

Registered Valuer

n & Wakefield, Brasil

e - Industrial e Agronegocios

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

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

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade:

Imovel urbano, logistico, galpdo, multiusuario

Rodovia BR-101 Sul, 5225 - Condominio Cone Multi
Agostinho/PE, 54503-900

Data da avaliagao: 17 de novembro de 2020
18 de novembro de 2020
OBS.: Nao foi autorizada a entrada do vistori

Endereco:

Data da inspec¢dao:

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Ven

Este Laudo Completo de Avaliacao |

Finalidade: .
deciséo interna

a Descontado, Método
Evolutivo e Método de Capitalizagéo

Método da Capitalizacdo da Renda atra
Metodologias: Comparativo Direto de Dado ado,
Direta da Renda

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-20-66032-900716

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 1lI
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terrenos: Topografia da area util: Muito Boa - sem declividade ou plano

Formato: Irregular

Area Condominio
Multimodal 1:

Area APP Condominio
Multimodal 1

Demais areas com restricéo
Condominio Multimodal 1

Fragédo ideal Galp&o GO6:

721.254,00 m? (conforme avaliagBes ant
154.402,98 m2 (conforme avali@gdes anteriores

39.536,19 m2 (conforme avalia

Fracao ideal Terreno G04:

Descricao:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
Galpao G06 : Area Construida Total:

Estado de Conservagéo;
Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Acessibilidade:

Vizinhanca:

Infraestrutura logistica:

Transporte:

Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTACAO

Cartorio do 12 Servico registral — Cabo de Santo Agostinho/PE, sob as matriculas n®
11.808, 11.891, 11.892, 11.893, 11.894, 11.895, 11.896, 11.897, 11.898, 11.899 e
1.900. No caso de uma transacéo potencial, consideramos como premissas que todas
umentagdes estdo em ordem e os imoveis sem dnus.

Registros:

Notificacdo de langamento sob inscrigdes imobiliarias n® 6.3150.101.01.0479.0006.0,
6.3150.101.01.0479.0007.8, 6.3150.101.01.0479.0008.6, 6.3150.101.01.0479.0009.4,

Tal 6.3150.101.01.0479.0010.8, 6.3150.101.01.0479.0011.6, 6.3150.101.01.0479.0012.4,
6.3150.101.01.0479.0013.2, 6.3150.101.01.0479.0014.0, 6.3150.101.01.0479.0015.9,
e 6.3150.101.01.0479.0016.7.

Outros: Rent Roll

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | IV
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Zona: ZECE 2 - Zona Especial de Consolidacéo Estratégica 2
Uso: Logistico e industrial
Taxa de Ocupagéo: 0,50

Coeficiente de aproveitamento

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

MERCADO

V.

pequenos pontos
comerciais. Tem densidade média de ocupacdo, com pouca verticalizaca S subdesenvolvidas.

A pesquisa indicou baixa oferta de terra para venda de abasteciment
demanda, o mercado tem pouca atividade na venda de terras.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terre ivei enda apresentam valores ofertados
entre R$ 130,31 até R$ 300,00 /m2, com areas variando
se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel

No mercado de locacéo de galpbes da regido, as oferta m h& poucas ofertas na regido proxima
ao avaliando. As amostras apresentam valores € té R$ 18,50/m2 com areas variando entre
2.642,00 m2 e 36.386,13 m2. As diferencas de valore i or caracteristicas como localizac¢éo, padréo

construtivo, depreciacdo e acesso.
ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES i s logisticos do estado de Pernambuco, o Complexo Industrial de

acesso a'diferentes regides do Brasil; e

Percebemos uma apreciacdo no valor de mercado de locacao de galpdes, com
uma possivel tendéncia a superar o mercado de venda de terrenos.

O mercado de venda de terreno esta em desvantagem, com valores inferiores aos
apresentados nos anos anteriores.

CONCLUSAQO DE VALORES

R$ 36.751.700,00 (Trinta e Seis Milhdes, Setecentos e
Cinquenta e Um Mil, Setecentos Reais).

R$ 275.400,00/més (Duzentos e Setenta e Cinco Mil,
Quatrocentos Reais) Mensais.

R$/m2 2.336,16

R$/m2 17,51

cado para Venda - R$ 3.171.900,00 (Trés Milhdes, Cento e Setenta e Um Mil,

' 2
30% do Terreno G4: Novecentos Reais). R$/m> 178,89

Valor de Mercado para Locacéo -
30% do Terreno G4:

DS DS DocuSigned by: Docusigned by:
e re
M Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813
U cpr aosza13sses U cPr: 12680089813
Data/Hora da Assinatura: 07/12/2020 | 05:59:40 PST Data/Hora da Assinatura: 07/1212020 | 08:47:45 PST
ICP
ICEo= ICP

rasi Brasil -
FORBS BERVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | V

R$ 13.200,00/més (Treze Mil, Duzentos Reais) Mensais. R$/m2 0,75

DESFSBEACS6843449D93FI09BBTA3120 3301A:

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA™
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Fonte: Google Eartl 0 por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | VI
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GALPAO G06

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO G06

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | VII
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TERRENO G04

Fonte: Cushman & Wakefield
TERRENO G04

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | VIII
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TERRENO G04

Fonte: Cushman & Wakefield
TERRENO G04

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | IX
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CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD INTRODUGAO

Introducao

Objetos

Os objetos desta avaliagcdo séo o Galp&o G06 e o Terreno G04, localizados na Rod
Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - PE.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo inar o Valo

Venda e o Valor de Mercado para Locacao dos iméveis supracita

Mercado para

Finalidade

Esta avaliacao foi contratada para fins de tomada de deci

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de A confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Comp
Investimento Imobiliario - FII.

OBS.: Este Laudo Completo de Z
contratante.

Publicidade

audo Completo de Avaliag&o Imobiliaria ndo seré permitida sem autorizacéo

iva da avaliacdo: 18 de novembro de 2020;

= Data da vistoria da propriedade: 18 de novembro de 2020.
OBS.: Néo foi autorizada a entrada do vistoriador no edificio Galpdo G06.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 1
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Documentacao

A seguir listamos os registros dos documentos fornecidos pelo cliente registrados no 1° Oficio do Registro de
Iméveis de lldefonso Torres de S&, no municipio de Cabo de Santo Agostinho/PE, sob propriedade da CONE
S/A, sob as matriculas n°. 11.808, 11.891, 11.892, 11.893, 11.894, 11.895, 11.896, 11.897, 11.
11.900. Salientamos que para um imével ndo recebemos o nimero de registro e os documentos r
registro. Adotamos as informacdes recebidas em planilha de registro fornecida pelo cli

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Rent Roll

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imével er titulo alienado e nédo

apresenta
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acdo de respo i

lidade da m

Comentarios sobre a documentacao r

Para esse estudo, utilizamos algumas informacg6es res combinadas com atualizagéo de

Rent Roll recebida pelo cliente.

Informacdes sobre a comercializagae do

Durante a realizacéo deste estudo i ento que a propriedade tenha contrato de venda em

negociacdo ou esteja sendo exp@sta para vend

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 2
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Analise da localizacéo

As propriedades em estudo denominam-se G04 e G06 do Multimodal 1 e estéo situadas na R@devia BR-101
Sul, 5225, Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - PE.

Como pontos de referéncia, podemos citar que as propriedades em estudo distam apfoxXimadamente:

= 7 km do centro da cidade de Cabo de Santo Agostinho;
= 26 km do porto de Suape;

= 27 km do Aeroporto Internacional de Recife; e

= 37 km do centro de Recife.

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

TerreneLG4

Galpao G6

.

) 2020/Google

Aspectos gerais

As propriedades estao localizadas na Mesorregido Metropolitana do Recife, localizada no municipio de Cabo
de Santo Agostinho / PE. A regido é cercada pelo polo industrial do estado de Pernambuco, o Complexo
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 3
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Industrial de Suape. Além disso, 0 municipio € um importante centro turistico do estado e suas praias sao
nacionalmente conhecidas.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populagao: A populacdo de Cabo de Santo Agostinho de acordo com o Ultimo censo realiz
era de 185.025 habitantes, com previsao de crescimento para 2020 de 208.944 habitantes (IB

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de s
com shoppings e polos de negdcios e servigos. Cabo de Santo Agostinho també
do Suape, 0 maior da regido nordeste, tornando a regido muito atraente pata os in

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem trafego intenso e alto indice

Ocupacéo circunvizinha

Industrial, residencial e comercial.

Acesso

Nivel regional

O municipio de Cabo de Santo Agostinho faz parte
e localizada no litoral do Estado de S&o Paul prin
101.

ario para essa regido é a Rodovia BR-

Nivel municipal

A propriedade estéa localizada g@ porcéo sudoesteido centro do municipio, sendo as principais vias de acesso
a esta regido as rodovias PE-06€

Nivel local

A principal via de
rolamento em ca

£ss0 as propriedades eia Rodovia BR-101, sendo essa pavimentada e tem duas faixas de

3 0 0 (via de mao dupla).

%, 0 que néo interfere no acesso por caminhdes e carretas.

eis ndo é asfaltada.

aeroporto até o empreendimento € de aproximadamente 24,5 km. O Porto do Suape esta
localizado a 26 km do imével

Conclusao

As propriedades sdo bem localizadas, proxima ao porto de Suape, que € o maior da regido nordeste. Tornando

a propriedade muito atrativa para grandes investidores e industrias.
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI | 4
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Diferente do primeiro trimestre de 2020 que sentiu os efeitos da crise sanitaria causada pelo novo
apenas na Ultima quinzena, o segundo trimestre enfrentou em todo o seu periodo a pior fase da

aproximadamente US$ 12 bilh6es em 47 ofertas de
volume financeiro em relagdo ao ano de 2019 intei
reduzirem os ndmeros de transac¢des em 30% entre
anterior, apresentaram um aumento de 7,
investidor por ativos mais premium e com risc

imobiliarios por sua vez, apesar de
m relacdo ao mesmo periodo do ano
indicando o aumento de apetite do

PIB (%) x Consumo d amilias (% do

Fonte: LCA

70
50

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

DB (%) e Consumo das Familias (% do PIB)  ss====FBCF (%)

O Produto Interno Bruto que em 2019 ja havia sido aquém do esperado pelo mercado, devido aos impactos
causados pela instabilidade politica brasileira e a guerra comercial entre os EUA e China que por sua vez € a
maior parceira comercial do Brasil. Foi projetado no inicio de 2020 um crescimento de 2,3%, contudo a crise
sanitaria causada pelo novo corona virus fez com que fosse revisado para -4,8%. Assim como todos 0s outros

indicadores macroeconémicos que também foram revisados negativamente.
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(il WAKEFIELD

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA

20,00%
15,00%

10,00% /

5,00%

0,00%

-5,00%

-10,00%
2014 2015 2016 2017 2018 20 202

P |-PF (var. % anual)

gativamente para 13,80% em 2020,
Producéo Fisica da Industria Geral,
retracédo de -5,93% em 2020.

A taxa de desemprego que ao final 2019 era de 11,
sendo a maior taxa da série historica inicia m 2
gue apresentou ja em 2019 retracdo de -1,1%,

Selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA

16%

14%

12%

jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19 jan-20 jan-21

—Spi . e—PCA

Diante deste cenario adverso, causado pela pandemia de COVID-19, o Banco Central reduziu a taxa Selic em
250 pontos base (p.b) dés do inicio do ano, atingindo o patamar de 2% ao ano. Em linha com outros paises
como os EUA e o Reino Unido, que também optaram por aumentar os estimulos monetarios para minimizar os
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efeitos da crise sanitaria. Contudo mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o consumo das
familias como porcentagem do PIB deve reduzir aproximadamente 6% em 2020, e consequentemente o IPCA,
projetado para 2020 é de 2,54%, abaixo da meta do Banco Central de 4%, com desvios de até 150 p.b. para
cima ou para baixo.

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600

500

400

300

200

100

2013 2014 2015 2016 201 0 2021 2022

e EVIBI+ Brasil, final de p JUSS, final do periodo

Diante da forte deterioracdo eco il vem registrando recorde na fuga de capital para
economias mais solidas, entre j ntral registou saida liquida de US$ 15,2 bilhdes,
nivel recorde desde 1982. Co énci >sta busca por investimentos com menos risco, o real se
desvalorizou frente ao dolar, as“prej
desvalorizacdo vem acompanhada @
pontos, frente a 214 no final de 2019.
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -4,82 3,20

Taxa de Desemprego, % 8,51 11,5 12,73 12,26 11,87 13,80 14,46
(I;)l\)/lc Restrita (Volume, 4.3 6.3 21 23 1.9 0.06
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1 1,1 -5,93
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 2,54

IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3

IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42

IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 412

INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7 6,5
R$/US$ (final de periodo) 3.9 3,26 3,31

EM!3I+ Brazil (final de 523 328 240
periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (08/10/2020)

Mercado de Pernambuco

Panorama Geral

De acordo com levantamento da C

grande parte na regido Sudest rial nacional foi distribuida entre as demais regiées, como
foi 0 caso do Nordeste, em estad@ co, Bahia e Ceara. A necessidade de operacdes logisticas

divide o mercado pernambucano em quatro sub-regides: Recife, Cabo de Santo
s Guararapes e Moreno. Apesar das regides estarem discriminadas em termos
considerar que os galpbes estao distribuidos predominantemente ao longo dos
ios do estado, principalmente da Antiga Rodovia BR 101 e da Rodovia Governador Mario
ais de 90% dos empreendimentos estédo localizados dentro de um raio de 60 km de
capital Recife.
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ESTOQUE POR CLASSE (m?)

22.977,00
36.239,00 5,
78.404,00
10%
Os empreendimentos de classe A e A+ possuem pr in& que do estado com 83% da primeira
classe e 10% da segunda. J& os ativos com i i menor nimero, com 4% da classe B,

seguida de 3% da classe C. A soma de todas a
compreendendo em 15 empreendimento

estoque de 816,2 mil m2 para o estado,

ernambuco a evolugéo recente de alguns dos principais
indicadores de mercado, séo eles:*Absorc¢éa Absorc¢édo Liquida, Novo Estoque e Vacancia.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQ OVO ESTOQUE x VACANCIA

Source: Cushma Wakefield

18%
16%
""“"-".-‘--“‘-m. 13%

66

2016 2017 2018 2019 2020YTD

mmm Absor¢do Bruta  mmmm Absorgdo Liquida == Novo Estoque =e=Vacancia
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O Novo Estoque mede o ritmo de evolugéo do mercado. Durante todo o periodo analisado foi registrada apenas
uma entrega de novo empreendimento com 23 mil m2? na regido. Os demais empreendimentos existentes
haviam sido entregues nos anos anteriores, concentrados principalmente em 2012. Essa auséncia de novo
estoque se deve a um comportamento mais cauteloso do mercado logistico, que vinha postergando a entrega
de diversos novos galpdes como forma de combater a baixa demanda decorrente da crise ecoRéMi
guadro agravado pelas saidas de empresas de Pernambuco. Existem ainda mais de 800 mil metro
de potencial construtivo para a o estado pernambucano, ou seja, sdo projetos que p
préximos anos, sendo que alguns deles pertencem a fundos de investimento imobi
grandes proprietarios em transacdes recentes dos dois Ultimos anos.

A Absorc¢éo Liquida é a medida da demanda em mercado de galpbes. A a 0VvO0S espacos
entregues e a velocidade que os quais sdo absorvidos € importante par o de oferta esta
compativel com o da demanda. O fato de Pernambuco ter registrad ativas nos trés
primeiros anos consecutivos do periodo analisado causaram um aum aregido de 10
pontos percentuais entre 2016 e 2018. Entretanto, em 2019 foi re i ¢éao liquida positiva nos
ultimos 4 anos. Dessa maneira, a taxa de vacancia decaiu e perman 20, pois até o terceiro
trimestre desse ano o estado apontou uma absorcgéo ligui 2, que fizeram com que a taxa de
vacancia alcangasse 13%.

Finalmente, o proposito de analisarmos a Absor
desconsiderando 0s espacos que foram desocu

a atratividade dos novos galpdes,
s ocorridas. Em Pernambuco este

empresas que atualmente pensam em peracBes no estado, fazendo com que haja
muita area vaga nos condominios 6 bruta registrada até o terceiro trimestre de 2020 foi

apos a forte crise de 2016 e progre irecdo/a sua expansao. Sao esperados niveis positivos de absorcao
e novas entregas para 0s préximos a tes também de uma retomada da economia brasileira e da
producéo industrial como um todo. Com aiores polos industriais e logisticos do Brasil — Sdo Paulo e Rio

perando de forma mais incisiva, alguns mercados menos relevantes como € o caso de
@ ritmo de aguecimento mais robusto. Contudo, tais resultados seréo vistos mais a

onitora os precos pedidos em diversos empreendimentos. Os valores a seguir sao
do preco para cada ano, de maneira a refletir adequadamente o momento de andlise
oldgico. E importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar
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EVOLUCﬁO DO PRECO PEDIDO
Souce: Cushman & Wakefield

R$17,6 - R$17,54
RS17,5 -
RS17,4 -
RS17,3 -
R$17,2 1  R$17,1
RS17,1 -
RS17,0 -
RS16,9 -
RS$16,8

R$17,43

2016 2017 2018 9 20Q3

obs -se que ndo houve grandes
grandes saidas de empresas em
s, 0 espaco que ficou disponivel,
0 mais alto, elevando a média para o

No que diz respeito a evolugdo do preco pedido
oscilagbes. De 2016 a 2018 o preco subiu em
empreendimentos que o aluguel € mais elevado.
maiormente em condominios de classe A e
mercado da regiao.

com precos mais elevados em 2019 e 2020, o preco

Com a queda da vacancia e a ocupa
i tor ja pode ser observado no terceiro trimestre de

pedido da regido comecou a di
2020, quando o preco pedido @

Conclusao

entros de dlstnbun;ao tanto na Bahia como em Pernambuco a fim de pulverlzar e
de entrega de mercadorias.

sobretudo, pelo crescimento e nacionalizacdo das empresas de e-commerce no Brasil.
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Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 130,31 e R$ 300,00/m2, com &reas variando entre 11.511,00 m2 e 165.000,00 m2
As diferencgas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais com 3
localizag&o, topografia e zoneamento.

No mercado de locacdo de galpbes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha |
préxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 12,00/m2 e
variando entre 2.642,00 m? e 36.386,13 m2. As diferencas de valores se d&o pri
como localizagéo, padrdo construtivo, depreciacéo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

O presente estudo trata de um Galpao e um Terreno localizados inio logistico na cidade
de Cabo de Santo Agostinho/PE, proximos ao Porto do Suape.

Estd bem localizado e em um mercado onde ha elhantes ao mesmo, sendo assim,
consideramos as propriedades com atrativid
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Analise da Propriedade

Descricéao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as se

= Area bruta de terreno: 721.254,00 m2;

= Area de preservacio 154.402,98 mz;
permanente (APP):

= Demais areas com 39.536,19 m2
restricao:

= Acesso: Através da Rodovi
O acesso a pro considerado muito bom;
s ao solo. Entretanto assumimos

= Condicdes do Solo:

= Formato:
= Topografia: ia\d@ terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
* Localizagao: izaca@ da propriedade é considerada regular;

= Utilidade publica: )Ssui a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de

blica disponiveis ao imével em estudo séo:

= Agua potavel = Rede de esgoto

»= Coleta de residuos »=  Sistema viario

= Correios = Telefone

* Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= lluminagéo publica

= ReStlices de uso do solo:  N&o recebemos informacéo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imdvel, além das descritas
acima, bem como néo identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
. )~ &

« GalpaoiG6

Terreno G4

Fonte: Google Earth Pfeyeditado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno fol obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos teenicas.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

G06 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

OBS.: Néo foi autorizada a entrada do vistoriador no edificio em questao.

Itens Caracteristicas

Composicéo Térreo Armazém Logistic
Mezanino Escritorios

Estrutura metélica

Esquadrias aluminio

Cobertura fibrocimento

Circulagao Vertical escada

Ar-condicionado split em ambientes admin

Gerador de Emergéncia o edificio possui e atende as

lluminagéo LED
Seguranga Contra Incéndio sprinklers, e ores e ma
Seguranca Patrimonial privada

Capacidade do piso (T/m?)
Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos de alta resisténcia

Paredes e pintada
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Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m2): 721.254,00 Mapa de interferénc
AREA CONSTRUIDA

Galpéo GO06 - MO1 1.998,36

Galpao GO06 - M02 1.957,50

Galpao GO06 - M03 1.957,50

Galpao GO06 - M04 1.957,50

Galpéo G06 - M0S 1.957,50 entos existerte em nossa base
Galpao GO06 - M06 1.957,50

Galpao GO06 - M07 1.957,50

Galpao GO06 - M08 1.957,50

Galpao GO06 - M09 1.957

Galpao GO06 - M10 1.957,

Galpéo G06 - M11

AREA CONSTRUIDA TOTAL
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuati

OBS.: As areas construidas fora
in loco por nossos técnicos.

umentacéao fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
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Area equivalente de terreno

Para que seja possivel a comparacgao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito

de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente
mesmo e um peso de 15% sobre as areas de preservagdo permanente (APP), reserva leg reas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de areas néo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

A A 2
TIPO DE AREA AREA TOTAL (M?) PESO TE (M2)
Area Util 527.314,83 1,00
Demais Areas Com Restrig&o 39.536,19 0,1

Area de Preservacdo Permanente 154.402,98

0,15
TOTAL 721.254,00 556.405,71
O mesmo conceito serd aplicado aos elementos co rativos los de valor serao baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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Zoneamento

As diretrizes que regem 0 uso e ocupacao do solo no Municipio de Cabo de Santo Agostinho/PE s&o
determinadas pela lei n° 3.109 de 22 de dezembro de 2011, que determina 0 zoneamento e Mso do solo do
municipio de Cabo de Santo Agostinho/PE.

- Zona Espeecial de
-——

pe

LEGENDA: X ‘ T e
m-u:\uﬁuswe v Skdo s S ‘/:éi ‘,&:}._\_Q
o

4
i

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEC
Consolidacéo Estratégica 2.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

A
3

uant@ao uso e ao aproveitamento

Jito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
s classificar:

S quanto a ocupagao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagcéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do

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

Dentre as restricdes de ocupacéao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e princi

= Taxade Ocupacdao: € a relagdo entre a &rea ocupada pela projecao horizontal de dada construg
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricdes quanto a ZECE 2 - ZONA ESPECIAL DE CO
Usos:

Logistico e Industrial

Ocupacéao

= Taxa de Ocupacdao: 0,50; e

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

area computavel® ndo pode exceder

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta itura de Cabo de Santo Agostinho.

Comentarios sobre 0 zog

N&o somos especialistas na inte
consulta informal, a propriedade e

zoneamento, mas com base na informagéo disponivel para
so em conformidade com a legislacéo.

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

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 19



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a 0 que preceitua a norma NBR 14.
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e sua
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determina

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metod
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e i [ acOes levantadas no
mercado.

semelhantes ao avaliando. Os dao
a tendéncia de formacéao de valor.

Método Involutivo

ma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre
itidos pela legislacéo pertinente.

de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
desconsiderar que as condigBes de mercado, a época da formulacao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagéo econémica real do momento de execuc¢éo e/ou
comercializacao do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacéo do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através njugacéao

avaliacéo.
Método da Capitalizacdo da Renda

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

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realiza i itas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini Vi . estimado do imével corresponde ao

mercado de capitais e també : 0. Portanto, a estimagéo pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

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

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

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

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa §
anancios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias lgeai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguint cia, de acordo com as
“‘Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a loc
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

utilizacéo etc.
No tratamento de dados da amaos

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

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

confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

Mercado identifica o valor de mercado do be
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza oferta locacgéo de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para homa izg diferencas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc.

ajustes sao aplig
formar o valor fi onfiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de

Oferta ou Elasticidade de Negociacéo
Fator presumindo a negociagéo sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacao, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imovel.

CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢Bes Normais de Mercado

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

<0,7 . e ~
0.79 Atipicos com Dificil Absor¢@o no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo

Ao, nivel ec ico, fator comercial,

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como loca
acessibilidade, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

do, acerca de uma determinada area. Em

O Fator Localizacdo depende da percepcao de
( 7 area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

geral, busca-se obter amostras co
vao contra a fundamentacgéo do ¢

te para a rodovia € vista com um beneficio. Todavia, em
strito tenham localizagBes comparaveis.

para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imdvel, como acesso por via asfaltada, via
de rodovia etc.

Aplicavel a:
=  Terrenos

= Edificios / empreendimentos
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Para fator acesso € considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e mobilidade d

95 - 100 .
e veiculos
90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoa
veiculos.
85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com di
mobilidade e circulag&o e veiculos quanto de pessoas.
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em part
80 -84 ~ .
locomocéo e mobilidade.
<079 Muito Ruim - Acesso nédo pavimentado com intensa difi

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

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as am
férmula a seguir:

ens e, posteriormente, aplica-se a

Nota d valiando

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicav parativos, para que O mesmo seja

homogeneizado em relacao ao avaliandg

Fator Area
Fator que leva em consideracgéo a va ¢o unitario em funcao da area, onde quanto menor a area,
maior o pre¢o unitario (valor por medida z do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se d& seguinte férmula:

Area do Elemento Comparativo

)1/4°u 1/8

ator Area = - -
Area do Avaliando

poténcia de 0,25 (ou Y/4); e
= Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou /s).
Fator Topografia:

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

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 25



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

| CUSHMAN & _
il . AVALIACAO

WAKEFIELD

Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo

ela a seguir:

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a't

TOPOGRAFIA
DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom -
Declive até 5% 1,05
Declive de 5% al10% 1,11
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18
Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

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

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,0 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m

Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

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

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NOR

Por sua vez, a declividade (D) é a re distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um

terreno, conforme a formula a seguir.

endo:
B
h
D = x100 -
dh
o
dH c
Nos valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporacéo, onde o declive existente pode

resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverédo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

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

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

A exemplo do Fator Localizag¢&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.

Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias
Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo co
especificacbes técnicas ou categoria do imovel.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE IND

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio
1.1.1 Barraco Rustico 0,060
1.1 Barraco -
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409

1.2.2 Casa Proletario 0,6
1.2.3 Casa Econdémico

1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior

1.2 Casa

1.2.7 Casa Fino 4,399

1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmi 1,020

i 1,500

1,680

1,980

1.3 Apartamento 1,692 1,746 1,980

1,992 2,226 2,460

2,172 2,406 2,640

2,652 3,066 3,480

3,490 3,650 3,850

0,600 0,780 0,960

0,972 1,206 1,440

1,200 1,410 1,620

1,452 1,656 1,860

2.1 Escritorio 1,632 1,836 2,040

) ) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lﬁgtrj’r;terrigllal, seni 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600

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

2.2.1 Galp&o Econbémico 0,518 0,609 0,700

2.2.2 Galpédo Simples 0,982 1,125 1,268

2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 Galpé&o Superior 1,872 1,872 1,872

3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213

3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357

3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

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

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

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacéo
Depreciacéo é a diferenca entre 0 custo de construgdo novo e o seu
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2)
externa.

= Deterioragéo fisica € o resultado da acdo douso e d i b a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciaca
afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet

= Obsolescéncia externa é o efeito adver
propriedade em si. Estas incluem mudan

cias que nao estado relacionadas na
enarios econémicos adversos.

A depreciagdo aplicada as construcog

LEGENDA

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

Necessitando de reparos  si
a Novo f .
Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos tes a
C Regular h

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

Edificacdo sem v

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual de

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

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA

UTIL

idade aparente/vida

f g h

0,661 0,469 0,246

0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,807 0,658 0,467 0,245
0,805 0,656 0,466 0,244

0,802 0,654 0,464 0,243

0,800 0,653 0,463 0,243

0,798 0,651 0,462 0,242

0,796 0,649 0,461 0,241

0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238

0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237

0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236

0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235

10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

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

tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

Cushman & Wakefield
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU  COEF. RESIDUAL (R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdémico 70
Simples 70
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econbmico 60
Simples 0
Médio
Superior
Coberturas Simples
Médio
Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NO

Valor de Mercado para Locacéao

A seguir apresentamos o resultad minacédo do Valor de Mercado para Locacgao:

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

EDIFICIO G06
itari 17,51
Area CONSTRUI 21.550,24
R$) 377.286,43
Locacao (R$) 377.000,00

determinacéo do Valor de Mercado para Locagédo do imével em estudo:

AVALIACAO

entamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

_/
1 Lo

Galpao GG rerreno G4

( l.L=§'lI-
z.m 2

.J& )0

Fonte: Google Earth Pro, gditade pomCushman and Wakefield.
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SAmostra N° 1
A propriedade denominada Armazenna 5 Suape
localiza-se na Rodovia BR 101 Sul, S/N - Cabo de
Santo Agostinho/PE, distante aproximadamente m
do avaliando, possui 3.502,00 m2 de area constr
QO preco pedido para locagdo da unidade é

B R$ 18,50/m? de area construida. O preg@pajustado &
R$ 16,85/m2 de area construida.

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

A amostra se compar,
avaliando:

inada Empresarial Nativa
1a Br 101 Sul, 34200 - Cabo de
inho/PE, distante aproximadamente 5 km

ta amostra possui pé direito de 10 a 12 m e
capacidade do piso de 4 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

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

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

A amostra se compar,
avaliando:

ada Condominio Industrial
Estrada Eixo de Integracéo, 732
dos Guararapes/PE, distante
ente 14 km do avaliando, possui

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

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Pior
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Pior
PADRAO: Pior
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Cushman & Wakefield

Amostra N° 5

A propriedade denominada Terminal Logistico Jatauba
& ocaliza-se na Estrada Eixo Da Integracdo, 2425 -
§& )aboatsio dos Guararapes/PE, di
Blaproximadamente 13 km do avaliando,

locacdo da unidade é de R$ 16,0
construida. O preco ajustado é R$ 19,
construida.

Esta amostra possui pé direi
do piso de 6 T/m?.

A amostra se com
avaliando:

Esta amostra possui pé direito de 7 m e capacidade do
Mpiso de 3 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Similar
PADRAO: Pior
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e AMOStra N° 7

8A propriedade denominada Condominio DAS 2
localiza-se na Rodovia Br 101 Sul, Jaboatdo dos
Guararapes/PE, distante aproximadamente 8 k 0
avaliando, possui 4.725,00 m2 de area construid
preco pedido para locacdo da unidade é
R$ 14,00/m2 de area construida. O pre justado &
R$ 13,01/m2 de &rea construida.

Esta amostra possui pé direito

A amostra se compara
avaliando:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGCAO

V. UNITARIO DE
LOCACAO (R$/M2 DE
AREA CONSTRUIDA)

PRECO PEDIDO

A il 2
ENDERECO AREA CONSTRUIDA (m?) PARA LOCACAO

CONTATO TELEFONE

Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone
A Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503- 21.618,86 -
900

COMPARATIVOS

Armazenna 5 Suape Rodovia BR 101 Sul, S/N - Cabo

de Santo Agostinho/PE 3.502,00 64.787,00
Empresarial Nativa Rodovia Br 101 Sul, 34200 - Cabo
2 de Santo Agostinho/PE 5.494,00 82.410,00
3 GLP Suape Il Rodovia PE 060, Km 12,2 - Ipojuca/PE 36.386,13 Dados suprimidos do laudo publico
4 Condominio Industrial Ajam | Estrada Eixo de 2.642.00 em virtude de clausula de
Integrag&o, 732 - Jaboatéo dos Guararapes/PE o confidencialidade e relevancia
g Terminal Logistico Jatauba Estrada Eixo Da 14.872.00 estratégica da informacao
Integracdo, 2425 - Jaboat&o dos Guararapes/PE o
6 Condominio Caio Norte Rodovia Br 101 Sul, Jaboat&o 3.000,00
dos Guararapes/PE
Condominio DAS 2 Rodovia Br 101 Sul, Jaboatdo dos 4.725,00

Guararapes/PE
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGCAO

OFERTA ACESSO DEPRECIAGCAO LOCALIZAGAO PADRAO FATOR ACUMULADO

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

COMPARATIVOS

1,00 1,01 1,00 1,00
! 0,90 Similar Pior Similar Similar 16,85 1,01
2 0,90 1,00 1,06 1,20 1,22 19,92 1,48
Similar Pior Pior Pior
3 0,90 1’.06 1’.03 1’.06 16,63 16,63 1,15
Pior Pior Pior
4 0,90 1’.06 1’.13 1’.06 20,40 20,40 1,33
Pior Pior Pior
1,12 1,06
5 0,90 Pior Pior 19,02 19,02 1,32
6 0,90 100 1’_16 16,73 16,73 1,55
Similar Pior
7 0,90 100 1’.03 13,01 13,01 1,03
Similar Pior
Média 17,51 17,51
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - G06

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 15,50

HOMOGENEIZACAO

SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 22,76 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 12,26 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

NUmero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianga
Amplitude do Intervalo de Confianca
Desvio Padrdo
Distri. "t" Student

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 17,51 NUmero de Elem

Coeficiente

Unitario Médi

Cushman & Wakefield
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor d rcado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui be

Determinagéo do valor de terreno — Método C arativo to de Dados de
Mercado

foram utilizados fatores de
metodologia foi descrita na se¢éo

Para cada um dos elementos comparativos de of
homogeneizacdo para ajusté-los as caracteristicas
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo B alor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
196,32

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/

Area Equivalente( m2) 556.405,71
Unitario Médio - Area Total (R$/ m?) 151,45
Area Total( m2) 721.254,00
Valor de Mercado 109.232.465,34

A seguir apresent
referentesha determ

fetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
do Valor de Mercado para Venda do terreno do imével em andlise:
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

:A. "'/

Galpao G6 T'é‘r"rﬁgro G4

(

Fonte: Goagle Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.

/ FEIPET000)
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Cushman & Wakefield

AVALIACAO

g54Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Proximo a Rodovia BR
1101 Sul, Jaboatdo dos Guararapes/PE, distante
"daproximadamente 15 km do avaliando,
52.800,00 m2 de &rea total.

possSuli

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -

O preco pedido de venda da propriedadee de
R$ 198,86/m2. O preco ajustadoyé R$ 204,67/ma

A amostra se compara“da segulinte forma cam o
avaliando:

ACESSQ.Rior

AREAE Menor
LOCALIZACAQEPiox
TOPOGRAFA? Pior
ZONEAMENTO: Mglhor

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 Sul,
Cabo
aprOXimadamente 7 km do avaliando,
165.000,00 m2 de éarea total e APP de 11.500,00 m=.

distante
possui

de Santo Agostinho/PE,

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatdo e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,20.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 300,00/mz2. O preco ajustado é R$ 233,47/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o

avaliando:

ACESSO: Similar
AREA: Menor
LOCALIZACAO: Pior
TOPOGRAFIA: Similar
ZONEAMENTO: Melhor
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dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 8 km do avaliando, pos$ui

/A Especiais de Protecéo de Area Verde &)
gEDOSSUi coeficiente de aproveitamento

80 preco pedido de ven propriedadé
o j $ 254,73/

A amostra se co
4 avaliando:

localiza-se na Préximo a Rodovia BR
ul, Jaboatdo dos Guararapes/PE, distante
adamente 12 km do avaliando, possui

Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatdo e possui
coeficiente de aproveitamento méaximo de 1,20.

20 preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 150,00/m2. O preco ajustado é R$ 142,95/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Melhor
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'&—«w‘-lmm*j—x.\--;s—-: J Amostra N° 5
-~ A propriedade localiza-se na Estrada Eixo da
Integracao, Jaboatdo dos Guararapes/PE, distante
‘aproximadamente 14 km do avaliando, pogsuli

:—uurunu mwmu

| ) '-“L’l

$¥R$ 130,31/m2. O preco aju
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL DE AREA TOTAL DEMAIS AREAS COM A PRECO UNITARIO POR AREA  UNITARIO PO DATA DA
= 2 L A
LOGRADOURO TERRENO (m?) DE APP (m?) RESTRICAO (m?) AREA EQUIVALENTE (m?) ZONEAMENTO PEDIDO (R$) TOTAL (R$/m?) EQUIVALENTE (F INFORMACAO NTE CONTATO TELEFONE
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone
A Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503- 721.254,00 154.402,98 39.536,19 556.405,71 2 - Zona Especial De Consolidacéo Estraté:

900
COMPARATIVOS
Préximo a Rodovia BR 101 Sul, Jabotéo dos

52.800,00 000 0,00 52.800,00 2IP 1.~ Zona de Interesse Produtivo 1y, 504 599,09

Guararapes/PE dJaboalao . Dados suprimidos do laudo
) ZIP 1 - Zona de Interesse Produtivo 1 L ) .
2 Rodovia BR 101 Sul, Cabo de Santo Agostinho/PE 165.000,00 11.500,00 0,00 155.225,00 e 49.500. publico em virtude de clausula
3 Rodovia BR 101 Sul, Jabotéo dos Guararapes/PE 140.000,00 000 0,00 140.000,00 Imoveis ES"SS;‘@ ?szrs'i@a" dehrea 4 00 de confidencialidade e
4 Proximo aRodovia BR 101 Sul, Jabotéo dos 160.000,00 000 000 160.000.00 ZIP 1- Zona de Interesse Produtivo 1 000,00 relevancia estratégica da
Guararapes/PE Jaboatdo informagéo
5 Estrada Eixo da Integrac&o, Jabotdo dos 11511,00 0,00 0,00 11511,00 ZIP 1 - Zona de Interesse Prodi b 0
Guararapes/PE Jaboatdo

0\6\
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HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZAGAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO FATOR ACUMULADO

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

t’g Menor ]l;li? JI;I?)? M%I??or 204,67 1.2

208 Gl enor  Pior Simitar Vielhor 233,47 080

3085 Gl Menor S Simitar Por

C s pRogm o

s o aE o pm e
196,32
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 205,83

HOMOGENEIZACAO

SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 255,21 Limite Superior 231,05
Limite Inferior (-30%) 137,42 Limite Inferior 61,58
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca
NUmero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de Confianca

Desvio Padréao

Distri. "t" Student

Numero de Elemento;

Coeficiente (Desyioll 0,26
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 196,32 Unitario Médio 196,32

Valor de Mercado 109.232.465,34

Cushman & Wakefield
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Determinacéo do valor de construcao

O calculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construcéo por metro quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacfes, aplic
unitario sobre sua respectiva area construida.

O custo Unitario de Construcéo € calculado considerando a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo
Normal, conforme explicado anteriormente.

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

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacdo de 0,90 a fim
sua reprodugdo com 10% de desconto, ten m vi
local e as condi¢Bes mercadoldgicas.

de mercado do imével equivalente a
mento do terreno, sua adequagédo ao

A sequir, apresentamos o0 memorial
Evolutivo.

minag¢é&o do valor do imével, de acordo com o Método
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) FRACAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,093752393 10.240.805,06
CONSTRUGOES
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
9 -
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N SETEMBRO (R$/m?) % OBRA cho CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpdo G06 - M01 1.998,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 137 1.553,86 2.125,68 1,00 0,95 4.247.874,84 4.028.695,97
Galpao G06 - M02 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.553,86 2.125,68 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M03 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.553,86 2.125,68 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpdo G06 - M04 1.957,50 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.553,86 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M05 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.553,86 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M06 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.553,86 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M07 1.957,50 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.553,86 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M08 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.553,86 c 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpdo G06 - M09 1.957,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 137 c 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M10 1.957,50 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 c 80,00 1,00 0,95 4.161.019,54 3.946.322,17
Galpao G06 - M11 2.003,00 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 c 80,00 1,00 0,95 4.257.738,00 4.038.050,22
VALOR DAS CONSTRUGOES 21.618,86 45.954.788,70 43.583.600,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 53.824.405,06
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 48.442.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.241,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 67,00

esentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda para o Galpao G06 é
tos e Quarenta e Dois Mil Reais).

Em resumo, conforme pode ser observado na
de R$ 48.442.000,00 (Quarenta e Oito Milhdes, QU
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,081946370 8.951.204,04

BENFEITORIAS

CUSTO UNITARIO CUSTO DEPRECIADO

DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA AREA/QUANTIDADE RSIM?) S) % OBRA DEP22C|A CUSTO NOVO (R$) RS
Galpao G04 - Area pavimentada com concerto armado 01 m2 2.922,46 185,07 1,00 0,86 540.859,67 463.698,73
Galpdo G04 - Area pavimentada com concerto armado 02 m2 2.351,76 185,07 1,00 0,86 435.240,22 373.147,32
Galp&o G04 - Area pavimentada com concerto armado 03 m2 2.351,76 1,00 0,86 435.240,22 373.147,32
Galpao G04 - Area paimentada com concerto armado 04 m2 2.351,76 50,00 1,00 0,86 435.240,22 373.147,32
Galpdo G04 - Area pavimentada com concerto armado 05 m? 2.351,76 50,00 1,00 0,86 435.240,22 373.147,32
Galpéo G04 - Area pavimentada com concerto armado 06 m2 2.351,76 50,00 1,00 0,86 435.240,22 373.147,32
Galpdo G04 - Area pavimentada com concerto armado 07 m2 2.947,39 50,00 1,00 0,86 545.473,47 467.654,30
VALOR DAS BENFEITORIAS 3.262.534,26 2.797.089,63
19% RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 11.748.293,67
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 10.573.000,00
81% VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO -
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 15,00
Em resumo, conforme pode ser observado na 0 ada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda para o Terreno G04 é

de R$ 10.573.000,00 (Dez Milhdes, Quinhep
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Método da Capitalizacdo da Renda para Locacéo — Terreno G04

Determinado o Valor de Mercado para Venda, aplicamos uma taxa de capitalizac&o de mercado para formar
uma opinido de valor para locacdo da propriedade. A taxa de capitalizacao representa o reto

adquirir o imovel para renda.

A seguir, apresentamos o memorial de célculos do Métodoge apitali 0 da Renda para a determinagédo do
valor de locacdo do imovel:

VALOR UNITARIO PARA LOCAGCAO
(R$/M2)

PROPRIEDADE

Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225,
Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo
de Santo Agostinho/PE 54503-900

0,75

AJUSTE DO METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA PARA DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAO
UNITARIO PARA VALOR UNITARIO

PROPRIEDADE CAO (R$/m?) PESO AJUSTADO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225,

Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo 0,75 1,0 0,75 44.056,10

de Santo Agostinho/PE 54503-900

Total 59.104,15 0,75 44.056,10
Total 59.104,15 0,75 44.100,00

Valor do Imével por m? de area R$ 0,75 /m2

imodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900

4,00% 4,50% 5,00% 5,50% 6,00%

0,33% 0,38% 0,42% 0,46% 0,50%
0,60 0,67 0,75 0,82 0,89
35.244,88 39.650,49 44.056,10 48.461,71 52.867,32

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 51



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

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

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidad
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Este fluxo ¢
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de pfejecéo €

O modelo de andlise considera a apuragéo dos resultados do empreendi postos. Para a
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fl i odo de projecéo
de 12 anos.

Galpéo G06

Na avaliag&o dos galpbes do condominio foi utilizado um pesi e de 12 anos operacionais, com 0s
fluxos de caixa comecando em Novembro de 2020 e di [ indo o desempenho provavel do
empreendimento. NGs assumimos que esse prazo d Al j i alista para a projecéo de fluxo

de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de a il maior, uma andlise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um menor do que a vida util econébmica
real, porém longo o suficiente para consider iS, Investimentos e ciclos econdmicos.

prme Rent Roll recebido;
R$ 54.788,80 (conforme valores fornecidos pelo cliente, pertinente ao exercicio de

conjuntura econébmica do pais permanecera instavel nos préximos dois anos e, por
escimento real nulo nos dois primeiros anos de analise;

eitas de locacgdo dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados
ado, como descrito na se¢do anterior ;

de caixa ndo aplicamos a taxa de inflacao;
amos que todos os contratos de locacéo terdo probabilidade de renovacéo de 50%;

= Aadministracdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locacdo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionardo o retorno do capital investido;
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= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em levantamento de
dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e
julgamentos em relag&o aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plang de operacéo,
da conjuntura econémica, entre outras premissas das quais dependem os resultados proj

=  Admitimos um crescimento anual real para a operacéo.

CAPM - Modelo de precificacdo de ativos de capital

CAPM — Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdo d al. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobilidrias utilizarem-se de uma estimati (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imév 1 que o ativo se

Para o mercado nacional de imdveis industriais e log ase de 30 de outubro de 2020

uma taxa de CAPM Real de 8,08% a.a.

Além do célculo referencial para o mercado na otamos um range de aplicacédo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercag i maior ou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a segui

6,86% \ 9,29%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation

trimestre de 201 ma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizacdes de ) do e valor contabil.

te Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios logisticos no
a Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

Interno: engloba as condi¢cdes da operacdo e desempenho do galp&o e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imoével, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.
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O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de imdveis industriais
e de logistica. Na composi¢ao do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservacéo das instalagfes, ocupacao atual e o desempenho historico

operacional.

Para o imdvel em questao adotamos a taxa de desconto de 8,50% a.a. tomando como base a su acao
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu posicionamento a
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

cado residual da
ita operacional
por o fluxo de

Utilizamos a taxa de capitalizagdo de 8,25% ao ano para formar uma opi
propriedade no 12° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada s mativa da
liquida do 13° ano do periodo de analise. O valor de mercado residua a do para
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacdo

Para estes fluxos ndo utilizamos taxa de inflacdo. To etorno real.
Despesas

Para a analise do empreendimento em ques oral [ seguintes despesas:

= PIS/COFINS;

= |IPTU (reembolséavel);

= Condominio (reembolséave
= FRA - Fundo de Reposicdo
= Comisséo de locagéo.
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Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de oper
GO06 é de R$ 3.330.385,00, e de R$ 4.703.280,00 para o 13° ano. Os resultados dos anos 1, 5,
12 da andlise é onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 50% de

renovacao dos contratos. \

NET OPERATING INCOME - GALPAO G06

5.000.000
4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 55



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

| I CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

CHSG - Cone G6 (Amounts in BRL)
nov, 2020 through out, 2033
17/11/2020 15:44:48

For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Other Revenue

Multa Imperio Imoveis
Total Other Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

IPTU

Condominio

FRA

PIS/COFINS
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs

Leasing Commissions

Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast ~ Forecast ~ Forecast  Forecast = Forecast ~ Forecast  Forecast  Forecast ~ Forecast  Forecast Mcast v Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13
out-2021  out-2022  out-2023  out-2024  out-2025  out-2026  out-2027  out-2028  out-2029  out-2030  out-2031< out-2032 out-2033 Total
4.195.975 4.449.208 4.449.208 4.449.208 4.466.084 4.631.894 4.675.094 4.675.094 4.675.094 4.680.774 4.802.356 | 4.915.866 4.932.648  59.998.503
-758.985 0 0 0 -260.438 -1.310.414  -316.088 0 0 " -112.669 -1.421.365  -519.676 0 -4.699.634
-31.412 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -31.412
3.405.579 4.449.208 4.449.208 4.449.208 4.205.646 3.321.480 4.359.006 4.675:094 4.675.094 4.568.105) 3.380.991 4.396.190 4.932.648  55.267.458
3.405.579 4.449.208 4.449.208 4.449.208 4.205.646 3.321.480 4.359.006 4.675.094 4.675.094 4.568.105 3.380.991 4.396.190 4.932.648  55.267.458
672.901 815.081 815.081 823.558 785.243 604.898 792.624 858.356 867.283 856.022 629.565 801.081 903.929  10.225.625
672.901 815.081 815.081 823.558 785.243 604.898 792.624 858.356 867.283 856.022 629.565 801.081 903.929  10.225.625
4.078.480  5.264.290 5.264.290 5.272.767 4.990.889 3.926.378 5.151.631 5.533.450 5.542.377 5.424.128 4.010.556 5.197.271 5.836.577  65.493.082
233.250 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 233.250
233.250 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 233.250
4.311.729  5.264.290 5.264.290 5.272.767 4.990.889 3.926.378 * 5.151.631 5.533.450 5.542.377 5.424.128 4.010.556 5.197.271 5.836.577  65.726.332
4.311.729 5.264.290 5.264.290 5.272.767 4.990.889 3.926.378 5.151.631, 5.533.450 5.542.377 5.424.128 4.010.556 5.197.271 5.836.577  65.726.332
54.789 54.789 54.789 55.359 55.934 56.516 57.104 57.698 58.298 58.904 59.517 60.136 60.761 744.592
760.292 760.292 760.292 768.200 776.189 784.261 792.417 800.659 808.985 817.399 825.900 834.489 843.168  10.332.544
41.960 44.492 44.492 44.492 44.661 46.319 46.751 46.751 46.751 46.808 48.024 49.159 49.326 599.985
124.304 162.396 162.396 162.396 153.506 121.234 159.104 170.641 170.641 166.736 123.406 160.461 180.042 2.017.262
981.345 1.021.969 1.021.969 1.030.446 1.030.290 1,008.330 1.055.376 1.075.748 1.084.675 1.089.847 1.056.846 1.104.244 1.133.297  13.694.383
3.330.385 4.242.320 4.242.320,,.4.242.320  3.960.599 2.918.048 4.096.255 4.457.702 4.457.702 4.334.281 2.953.710 4.093.026 4.703.280  52.031.948
101.558 34.320 0 0 35.663 283.849 70.079 0 0 0 299.585 111.469 0 936.523
101.558 34.320 0 0 35.663 283.849 70.079 0 0 0 299.585 111.469 0 936.523
101.558 34.320 0 0 35.663 283.849 70.079 0 0 0 299.585 111.469 0 936.523
3.228.827 4.208.001 4.242.320° 4.242.320 3.924.937 2.634.199 4.026.175 4.457.702 4.457.702 4.334.281 2.654.125 3.981.557 4.703.280  51.095.426
3.228.827 4.208.001 4.242.320 4.242.320 3.924.937 2.634.199 4.026.175 4.457.702 4.457.702 4.334.281 2.654.125 3.981.557 4.703.280  51.095.426
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WAKEFIELD

Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS
Data de Inicio do Fluxo: nov-20
Data Final do Fluxo: out-32
Periodo do Fluxo: 12 ano
Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 1,04% do ano 2024 ao 2033
PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato:

Tipo do contrato

Comisséao de Locagéo:
Absorgao — Vagos:

Valor de Locagéo:

Multi Tenants
Tipicos e Atipicos

espagos vagos

Area Locavel Total (m?)

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovag&o:

Aluguel de Mercado:

R$ 17,51 Média entre o dltimo aluguel e aluguel de mercado,

Prazo do novo contrato:

5 anos

Meses Vagos:

9 meses

Comisséo de Locagéo:

1 més de locagao

DESPESAS

IPTU: R$ 54.788,80 /ano para o G6

Condominio: R$ 2,94 p/m2locavel/més

FRA - Fundo de Re 1,00% % Receita Base de Locacdo Potencial
PIS/COFINS 3,65% % Receita Base de Locagdo Programada

8,50% ao ano

0,68% ao més

8,25% ao ano

0,66% ao més

2033

2,50%

50.344.753 R$

2.336 VPL/ Area privativa

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), com data-base de 06/11/2020.
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagfes de cenarios com simulacdes de alteracdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragfes nas varidveis mais significativas; 0btivemos as
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

TAXA DE CAPITALIZACAO (%)

7,25% 7,75% 8,25%
7,50%  R$57.458.011,00 R$55.744.708,00 R$54.239.078,00 R$51.716.131,00
8,00%  R$55.285.725,00 R$53.665.219,00 241, 49.854.840,00
8,50%  R$53.225.178,00 R$51.692.049,00
9,00%  R$51.269.81500 R$49.818.981,00
9,50%  R$49.413.501,00 R$48.040.198,00

TAXA DE
DESCONTO (%)

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

ul, 5225 , Condominio Cone
narios projetados, esta inserido no

O Valor de Mercado para Venda do imoével indus
Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 545
intervalo de valor entre R$ 44.811.081,00 e
para Venda do imével o valor de R$ 50.344.
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Método Involutivo

O calculo de valor através do Método Involutivo baseia-se na vocagéo mais provavel da propriedade. Uma vez
identificada tal vocacdo que maximiza o retorno financeiro do proprietério, simulamos um desenvolvimento
imobiliario hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados para a r
imovel esta inserido. Devido a sua localizagéo consideramos que o terreno em estudo apresenta v
o desenvolvimento de um loteamento residencial.

O Método Involutivo é uma alternativa para se identificar o valor quando ndo s
semelhantes ao avaliando, como é o caso do imével em estudo.

ao da viabilidade
i1sulta publica e

Vale ressaltar que nédo foram feitas consultas formais nos érgéos respo is para conc
legal do negdcio, a analise foi baseada somente na legislagdo vi ivel para @
estimativas retiradas do mercado da regiao.

Devido a sua localizagcao consideramos que o terreno em estudo a o desenvolvimento

de loteamento residencial.

enta vocacga

O Produto

Dessa forma, devido as caracteristicas fisicas e rest 8o e parcelamento, consideramos o
desenvolvimento do seguinte empreendime

inserido, tendo em vista sua locali * i a0 em toda sua extensdo, assim como a proximidade com
outros empreendimentos.

Sendo assim, p
de Caixa Desco

empreendimento em questédo, seguimos as premissas destacadas abaixo em um Fluxo
iderando também o custo de obra a ser realizada.
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ANALISE DO INVOLUTVO

PREMISSAS DE CONSTRUGAO

Area a ser construida 17.628,65 m?2
PREMISSAS DE CUSTOS

Custo de obra (CUB GI + BDI) 1.062,10 R$/m?

Custo de obra (CUB GI + BDI) R$ 18.723.389,17 Total

Taxa adm R$ 936.169,46 5% de obrar.
Marketing R$ 12.345,20 4% VGV 10 an
Contingéncias R$ 936.169,46 5%

Custo total de obra R$ 20.608.073,28
TEMPO DE OBRA
Tempo

Valor mensal de obra
DESPESAS

IPTU

Condominio
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Nao consideramos area de urbanizacao ou ar
pronta. O custo para o caso dessa simulaca
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Premissas e Resultados

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: nov-20

Data Final do Fluxo: out-30

Periodo do Fluxo: 10 ano

Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 1,04% do ano 2024202033 UA .
PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato: Simulado
Comisséo de Locagéo:
Absorgao — Vagos:

Area Locavel Total (m?) 17.628,65

PREMISSAS DE RENOVA(;AO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovacao:
Aluguel de Mercado:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

tltimo aluguel e aluguel de mercado,

Comisséo de Locagéo: locacédo

DESPESAS

IPTU: ano para o G4

Condominio: R$ 2,94 p/m2locavel/més

FRA - Fundo de Reposi¢éo de Ativo: 1,00% % Receita Base de Locagédo Potencial
PIS/COFINS 3,65% % Receita Base de Locagdo Programada

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

10,50% ao ano
0,84% ao més
8,25% ao ano
0,66% ao més
2031

2,50%

Taxa de Capitalizacdo

Ano de Capitalizag

12.064.934 R$
684 VPL/ Area privativa
3.619.480 R$

onsideramos apenas 30% do valor, previamente determinado em negocia¢c&do. Assim, o
ima para o objeto de estudo € igual a R$ 3.619.000,00
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CSHG - Cone G4 (Amounts in BRL)
nov, 2020 through out, 2031
27/11/2020 12:07:11

Forecast ~ Forecast Forecast ~ Forecast Forecast Forecast ~ Forecast ‘Mcast ‘ Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
For the Years Ending out-2021 out-2022 out-2023 out-2024 out-2025 out-2026 out-2027 out-2028 out-2029 out-2030 out-2031 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 0 3.395.454 3.704.132 3.704.132 3.704.132 34704.132 3.761.892 3.871.881  3.883.588 3.883.588 3.883.588  37.496.519
Absorption & Turnover Vacancy 0 -2.028.453 -220.484 0 0 0 -919.201 -696.571 0 0 0 -3.864.709
Scheduled Base Rent 0 1.367.001 3.483.648 3.704.132 3.704.132  3.704.132 2.842.691. 3.175.311 3.883.588 3.883.588 3.883.588  33.631.810
Total Rental Revenue 0 1.367.001 3.483.648 3.704.132 3.704.132 3.704.132 2.842.691 3.175.311 3.883.588 3.883.588 3.883.588  33.631.810

Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 0 243.616 617.835 663.771 670.674 677.649 521.674 568.279 699.012 706.282 713.628 6.082.420
Total Other Tenant Revenue 0 243.616 617.835 663.771 670.674 677.649 521.674 568.279 699.012 706.282 713.628 6.082.420
Total Tenant Revenue 0 1.610.617 4.101.483 4.367.903 4.374:806 4.381.781 3.364.365 3.743.590 4.582.600 4.589.870 4.597.215  39.714.230
Potential Gross Revenue 0 1.610.617 4.1014483 4.367.903 4.374.806 4/381.781 3.364.365 3.743.590 4.582.600 4.589.870 4.597.215  39.714.230
Effective Gross Revenue 0 1.610.617 4.101.483 4.367.903 4.374:806 4.381.781 3.364.365 3.743.590 4.582.600 4.589.870 4.597.215  39.714.230
Operating Expenses

IPTU 35.000 35.000 35.000 35.364 35.732 36.103 36.479 36.858 37.242 37.629 38.020 398.427

Condominio 0 570.111 621.939 628.407 634.942 641.546 648.218 654.959 661.771 668.653 675.607 6.406.153

FRA 0 33.955 37.041 37.041 37.041 37.041 37.619 38.719 38.836 38.836 38.836 374.965

PIS/COFINS 0 49.896 127.153 135.201 135.201 135.201 103.758 115.899 141.751 141.751 141.751 1.227.561
Total Operating Expenses 35.000 688.961 821.133 836.013 842.916 849.891 826.074 846.435 879.599 886.869 894.214 8.407.106
Net Operating Income -35.000 921.656 3.280:350 3.531.890 3.531.890 3.531.890 2.538.291 2.897.154 3.703.001 3.703.001 3.703.001  31.307.124
Leasing Costs

Leasing Commissions 0 220.484 88.194 0 0 0 137.880 185.752 0 0 0 632.310

Total Leasing Costs 0 220.484 88.194 0 0 0 137.880 185.752 0 0 0 632.310
Capital Expenditures

CAPEX 18.890.908 1.717.355 0 0 0 0 0 0 0 0 0  20.608.263

Total Capital Expenditures 18.890.908 1.717.355 0 0 0 0 0 0 0 0 0  20.608.263
Total Leasing & Capital Costs 18.890.908 1.937.839 88.194 0 0 0 137.880 185.752 0 0 0  21.240.573
Cash Flow Before Debt Service -18.925.908 -1.016.183 3.192.156 3.531.890 3.531.890 3.531.890 2.400.411 2.711.402 3.703.001 3.703.001 3.703.001  10.066.551
Cash Flow Available for Distribution -18.925.908 -1.016.183 3.192.156 3.531.890 3.531.890 3.531.890 2.400.411 2.711.402 3.703.001 3.703.001 3.703.001  10.066.551
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Resumo de Valores

Para determinar o Valor de Mercado para Venda do Galpdo GO06, utilizamos o Método de Capitalizacdo da
Renda através do Fluxo de Caixa Descontado. Para o Valor de Mercado para Locagéo, utilizafhos o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para ambos, aplicamos a proporcdo de 73% negoci

Para afericao, utilizamos o Método Evolutivo conforme resumo abaixo:

RESUMO DE VALORES
PROPRIEDADE: Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225, Condominio Cone Multi
Santo Agostinho/PE 54503-900

METODOLOGIA

Capitalizagéo da Renda através do Fluxo de Caixa descontado
Método Ewolutivo

Método Comparatico Direto de Dados de Mercado
*Todos os valores ja consideram a proporgao de 73% do i

6.752.000,00
35.363.000,00
275.400,00

2.241,00
17,51

étodo Evolutivo. Para o Valor
a Renda. Para ambos, aplicamos a

Para determinar o Valor de Mercado para Venda do
de Mercado para Locacdo, utilizamos o Método C
proporcéo de 30% negociado.

Para afericao, utilizamos o Método Involutivo co

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: Multimodal 1E
Santo Agostinho/PE 54503-900

METODOLOGIA

nio Cone Multimodal 1 Terreno G04- Cabo de

VALOR UNITARIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)

Método Ewolutivo 178,89 3.172.000,00
Método Involutivo 204,13 3.619.000,00
Método de Capi 0,75 13.200,00

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 63



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificagdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, nagata de 17 de
novembro de 2020:

Multimodal 1, Rodovia BR-101 Sul, 5225, Condominio Cone Multimodal
Agostinho/PE 54503-900

VALOR DE MERCADO PARA VENDA - 73% do Ga

R$ 36.751.700,00
(Trinta e Seis Milhdes, Setecentos e Cinquenta e Um
Valor Unitario R$/m2 2.336,16

VALOR DE MERCADO PARA LOCACA
R$ 275.400,00/més

3
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esté relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avalia¢cdes, como

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, p
fixacao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos seis classificacdes:

= Uma para o calculo do Valor de Mercado para Venda através do Mé
= Uma para a determinacdo do valor das construcdes pelo Método
= Uma para o calculo do valor de terreno através do Método Co i i ados de Mercado;
= Uma para determinagdo do valor através do Método Involutivo;
= Uma para o calculo do Valor de Mercado para Locaca £

de Mercado; e

= Por fim, uma para a determinacéo do Valor de Me
Renda por Fluxo de Caixa Descontado.

0 Comparativo Direto de Dados

do para odo da Capitalizagéo da
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Método Evolutivo

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

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

Grau Il de fundamentacéo

1 Estimativa do valor do terreno .
ou no Involutivo
2 Estimativa dos custos de reedicao Grau .”. de f~undame metodo da 2
quantificagéo do
3 Fator comercializacéo Justificado 2
SOMATORIA 6

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

GRAUS 1] |

Pontos Minimos 8 3

Itens obrigatérios tez co'm‘ grau li 3 no no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUAD GRAU I
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
esta diretamente relacionado com as informac8es que possam ser extraidas do mercado, ependendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

Pela utilizagao de c

1 Estimativa do custo direto .
projeto semelhan
2 BDI Justificado
3 Depreciagdo Fisica 2
SOMATORIA 6

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

Pontos Minimos 5 3

. 1, com os de inimo . -
Itens obrigatérios 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDA AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

“‘GRAU II”
B.N.T.

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado
quanto a fundamentagdo e “GRAU II” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacdes que p
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenhei
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1

Caracterizag&o do imével avaliando Completa qu aos fatores utilizad@simo tratamento 2
2 . P .

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2

utilizados
3 0 lati tod

relati
Identificagdo dos dados de mercado Goes _e atvas atodas as 2
os analisadas

4

Intervalo admissivel de ajuste 0 a 2,00 2
SOMATORIA 8
* No caso de utilizacdo de menos de cinco dad alo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero
menor de dados de mercado, a amostra seja mel eterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LA JOASI:\. NDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAQAO NO CASO DE UTILIZAQAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

i
10 6 4

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

. L L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau II minimo no Grau |

DAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

- GRAU
DESCRICAO I | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intenvalo de confianga 35,39%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Comparativo de Locacéo de Galpao

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

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

DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto aos fat@ BS no tratamento 2

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2
utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado re'zg\;as atodas @ 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 2

SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, 0 i i j 8 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

GRAUS
Pontos Minimos 6 4
P Iltens 2 e 4 no Grau | os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no .
Itens obrigatérios L o todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAME C DO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

ca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%

15,75%

ISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Ill
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

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

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

RESULTADO

DESCRICAO

7511 Andlise operacional do empreendimento 2
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) -
75.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
75.1.5 Escolha do modelo 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados 1
7.5.15.3 Andlise de sensibilidade 18'1}(’“'3950 Unica com variagdo em torno de 1
75.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 14

(*) Somente para empreendimento nem opera

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O

Graus Il |

Pontos minimos del3az2l de7al2
maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
ENTA(;AO (PARA IDENTIFICA(;AO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método Involutivo

Para o “Método Involutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU 1” quanto a fundamentacao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informagfes que possam ser extraidas do mercado, independendo, porta i
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO METODO INVOLUTIVC
(TABELA 8, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO RESULTADO

1 Nivel de detalhamento do projeto hipotético Estudo preliminar

Preco de venda das unidades do projeto no método

hipotético

3 Estimativa dos custos de producao 2
4 Prazos 2
5 Taxas 2
6 Modelo D ico com fluxo de caixa 3
7 Anédlise setorial e diagndstiC Da conjuntura 2
8 1

9 do modelo Sem simulacao

SOMATORIA

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

Pontos Minimos 22 13 9

ltens 2, 6, 7 e 8 no Grau lll, com Itens 2, 6, 7 € 8 no minimo no

. . Todos, no minimo no grau |
0s demais no minimo no Grau Il Grau Il 9

Itens obrigatérios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo Imobilidria e as conclusdes nele descri
estas premissas e “disclaimers” se referem.

o qual

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios |
deste Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria.

resa emissora

= As informacdes contidas no Laudo ou sobre a g
junto a terceiros, as quais o avaliador assume s
do empreendimento podem ter fornecido

obtidas a partir de pesquisas
s. O Contratante e/ou administracao
s. Tanto o avaliador como a C&W né&o
informacdes, incluindo a exatidao das

estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, s fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhggi eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As é&reas de terreno e/o am baseadas nas informagbes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela adm ndimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Ava

= Os documentos nao foram analisa ptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por qu questdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou c cimento especializadotalém de um avaliador imobiliario;

= N&o foram r tudos e analises de ambito estrutural para as construgcfes existentes e das suas
fundacoes;

= testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagfes existentes na
tes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecédo visual
or. A C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes

ito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
registro de 6nus ou decorréncia de agéo de responsabilidade da mesma,;

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;

= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utiliza
nenhuma hipo6tese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com out
publicacéo ou divulgacdo deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem,autorizacao
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado e '

administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo compete 5 0 existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou i
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade i ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para d
federais, estaduais, locais e de zoneamento
apontado, definido e considerado no Laudo, e (
e outras autorizagdes governamentais fo
se baseia a opinido de valor contida nest

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo,
fornecidos pelo proprietario do ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude & ao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a reg i i ormas de locacgdo e direitos contratuais das partes;

uando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,

sao as melhores opinides do AV se em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas L . Avaliador e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou

ecessarias, certificados de ocupacao
renovadas para qualquer uso em que

er sido baseado em resumos de locacdo

8o ¢ tarefa do Avaliadorprever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um futuro
avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
0 em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda,;

posicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
que pacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imoével. A
drenagem parece ser adequada;

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

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspe¢éo
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a a
condicao destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou inve
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de j

ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condig inarias \e hipotéticas e

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadament i a execucao dos

Servigos; e
= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincul missas e Disclaimers
bem como CondicBes Hipotéticas e Extraordinarias n idas.
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaracdes e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinibes e conclusfes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Dlsclalmers
Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imp -

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

= Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo o
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condicio
pré-determinados;

das com esta
ortar resultados

= Nossas analises, opinifes, resultados e este laudo foram
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

»= Nossa remuneragdo para execugéo deste Laudo n
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca
posterior relacionado ao uso deste Laudo de av
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Anexos

Anexo A: Documentacao Recebida

A
AN
O

Anexo B: Definicbes Técnicas

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | A



DocuSign Envelope ID: 40B9B653-3F6F-4C12-8F74-B3EA1223E7E4

"II CUSHMAN & .
(il WAKEFIELD

Anexo A: Documentacao Recebida

Para a avaliagdo em questdo, utilizamos parte da documentagdo ja existente em nossos arquivos e de
avaliagBes anteriores. Anexas a esse documento, estdo as documentagdes recebidas esse @no através da
empresa contratante.

Rent Roll

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de clausula de confide ia estratégica
IPTU

Dados supri audo publico em virtude de clausula de confidencialidade e relevancia estratégica

da informacéo
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes:

= Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avalia¢gBes, para identific

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

= Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a qua
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

= Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano defini

= Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir de comercializacdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: | < merciais/residenciais),

14653-1:2001);

= Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

= Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos e a aplicacdo de transformacfes
matematicas que expressem, em termos gelativo e os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:20

= Valor de mercado “as is”: Valor de mer

conservagdo, uUso e zoneame a

ra uma propriedade em seu estado de
a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

priedade permanece no mercado para comercializacao. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacao;

] a a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
= Finalidade d 0. Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacao, aquisicao,
alienacdo, dacé agamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro etc.) ao administrativo ou

avaliador que ] essidade de obter um laudo de avaliacao;

e técnico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
preendimento, com a utilizagc&o de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

ade: “Analise do efeito de variacbes dos parametros do modelo adotado, no resultado

ario do laudo de avaliacdo em contrato firmado com o contratante;

radigma: imoével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

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