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Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Atualizacdo de valor de ativo junto a C¥M em
cumprimento a Instrugéo n° 516

PROPRIEDADE: GR Louveira, localizado na Rua Atilio Biscuola,
1.831 - Louveira/SP

DATA: 30 de setembro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 30 de setembro de 2020.

CSHG GR Louveira Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
At.: Sr. Augusto Martins .

Rua Leopoldo Couto de Magalhées Jr., 700 - 11° andar.
04537-001 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagdo do Condominio GR Louveira, situ Rua Atili iscuola, 1.831,

Louveira - SP.
Prezado Senhor,

Em atencao a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado irmado entre as partes, a Cushman

& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Com iliaria para identificar o Valor de
Mercado para Venda, Valor de Mercado para Loc do imoével em referéncia.

A avaliacéo foi elaborada com base nos dados dis , obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializad como nas metodologias previstas na

norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Assogiaca ilei ormas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Ay, ntém 76 paginas. A publicagdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de Avaliacéo 1mob a sem autorizacdo formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefie tual permisséao, devera ser feita em sua integralidade, ndo
sendo permitida em nenhuma hip i 0 ou publicag&o parcial. Ainda na reproducéo de qualquer

informacao, a fonte devera ser semp
direitos autorais.
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CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Augusto Martins Sao Paulo, SP 04571-100
Rua Leopoldo Couto De Magalhaes Jr., 700 - 11° Andar. Fone: +55 11 5501 5464
Sé&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 970.000,00/més 2
Locacao: (Novecentos e Setenta Mil Reais Mensais). R$/m? 17,57
R$ 142.535.000,00

(Cento e Quarenta e Dois Milhdes Quinhentos e Trintae ~ R$/m2 2.582,09
Cinco Mil Reais).

R$ 110.072.000,00

(Cento e Dez Milhdes e Setenta e Dois Mil Reais).

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Valor de Mercado para
Venda:

Valor de Reposicgéo:

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indicacdes de res estdo S as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclai ste Laudo.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separa eto que contém os textos,

fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira icdo de S. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

Dawicdly Melo

F380A119B87D425...

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885
U CPF: 30823133885
Data/Hora da Assinatura: 08/12/2020 | 14:12:44 PST
ICP—
Brasil -

DESFSBEAC56843449D93F909BB7A3120

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios

Cushman & Wakefield, Brasil

Danielly Melo

Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Regevie Gornets

Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813
U CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 10/12/2020 | 09:05:18 PST
ICPo—
Brasil -

3301A13E270541FF834549202DD240FD

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

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

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade:

Imdveis urbanos, industriais, galpdes, multiusuario

Endereco:

Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP

Data da avaliagéo:

30 de setembro de 2020

Data da inspegéo:

16 de setembro de 2020

Objetivo:

Determinar o Valor de Mercado para Venda, V
Valor de Reposigcéo

Finalidade:

Este Laudo Completo de Avaliagdo |

Metodologias:

da Capitaliza¢éo da Renda por Fluxo de Descontado

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato:

AP-20-66032-900501.1

Cushman & Wakefield

CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl [ 11l
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Topografia da area (til: Muito boa - sem declividade ou plano

Formato: Irregular
Area: 174.700,00 m?2 (conforme matricula)
Area APP 3.869,33 m? (conforme matricula)
Dem_a|§ areas com 5.540,07 m2 (conforme imf
restricao

o Trata-se de um
Descricao:

composto por gal

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

BLOCO 100 — GALPAO COM 10

MODULOS:

Area Construida Total:
Estado de Conservagéao:
Idade Aparente:

Vida Remanescente:

BLOCO 200 — GALPAO COM 6

MODULOS:

Area Construida Total:
Estado de Conservag
Idade Aparente:

Vida Remanescent

OBS.: Areas de acordo com informagdes forn

técnicos.
Acessibilidade:

Vizinhanca:

Infraestrutura logistica:

Transporte:

Melhoramentos Rdbli

de Registro de Imdveis, titulos e documentos e civil das pessoas juridicas
de Vinhedo sob a matriculas n® 17.783, 17.784, 17.785, 17.786, 17.790, 17.791,
17.792, 17.793, 17.794, 17.795, 17.796, 17.797, 17.798.

Taxas ispéndios:

Notificagdo de Lancamento, sob Inscrigbes Imobilidrias n® 41133-64-80-05023-
00002, 41133-64-80-05023-00003, 41133-64-80-05023-00004, 41133-64-80-
05023-00005, 41133-64-80-05023-00009, 41133-64-80-05023-00010, 41133-
64-80-05023-00011, 41133-64-80-05023-00012, 41133-64-80-05023-00013,
41133-64-80-05023-00014, 41133-64-80-05023-00015, 41133-64-80-05023-
00016 e 41133-64-80-05023-00017 — Dados de 2019

Outros:

Seguro - Condominio - Implantacao - Rent Roll

Cushman & Wakefield

CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | IV
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

ZONEAMENTO

Zona: Zona de Uso Industrial

Uso: Comercial, residencial (com restri¢cdes), industrial
Taxa de Ocupagéo: 0,70

o ) Coeficiente de Aproveitamento basico: 1 vez a area de terreno
Coeficiente de aproveitamento . ) o )
Coeficiente de Aproveitamento maximo: 2 vezes a area de te

MERCADO

gue possibilitam projetos do mesmo tipo.

A pesquisa indicou boa oferta de terrenos a venda e pouca oferta
Jundiai. Em termos de demanda, o mercado apresenta pouca atividade

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os te venda apresentam valores
ofertados entre R$ 150,00 e R$ 390,00/m?, com &reas vari .000,00 m2. As diferencgas
de valores se dao principalmente por caracteristicas im6 comovacesso, area, localizagao,
topografia e zoneamento.

orém ha poucas ofertas na regido
14,00/m2 e R$ 21,00/m2 com areas

ANALISE SWOT
PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES . Aci através da Rodovia Anhanguera; e

O imdvel estd quase inteiramente ocupado e manteve-se assim no ultimo
ano, mesmo com os efeitos da crise econdmica, incluindo a pandemia de
OVID-19.

Maior parte da oferta de galpdes para locagdo esta concentrada em uma
regido mais proxima da capital e com melhor acesso.

CONCLUSAO DE VALORES

R$ 970.000,00/més

2
(Novecentos e Setenta Mil Reais Mensais). R$/m?= 17,57
R$ 142.535.000,00
(Cento e Trinta e Oito Milhdes e Noventa e Sete Mil R$/m?2 2.582,09

Reais).
R$ 110.072.000,00

2
(Cento e Dez Milhdes e Setenta e Dois Mil Reais). R$/m? 1.994,00

Valor de Reposigéo:

Docusigned by:

U cpr 30823133885 U cer 12680089813
Data/Hora da Assinatura: 08/12/2020 | 14:12:52 PST Data/Hora da Assinatura: 10/12/2020 | 09:05:27 PST

ucrp Igh o

DESFSBEACE6843449D93F909BB7A3120 3301A13E270541FF834549292DD240FD

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | V

DS DocuSigned by:
e 4
OM Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

IEDITO RES. AZIZ
JRANI LOUVEIRA
JARDIM SAO
FRANCISCO
JARDIM
DIAMANTE oty W
JARDIM
JARDIM
AMAZONAS LAGO AZUL 1gR VILA NOVA
LOUVEIRA
RES. SERRA :
AZUL Louveira
JARDIM 4o Prado
ESMERALD
PARQU 2
JARDIM VISTA JARDIM R
ALEGRE VERA CRUZ %
I FIT A A

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & W
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

FACHADA DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INTERIOR DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

AREA DE CIRCULACAO DO CONDOMINIO

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

EXTERIOR DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO DE MODUL

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

Fonte: Cushman & Wakefield
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ACESSO RUA ATILIO BISCUOLA, 1.831

RILOUVERA &

= 02 03 04T
[ 06 == 07 06
(=== RL1 === Rl 12

15 = 16[E

*

Fonte: Cushman & Wakefield

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield



DocuSign Envelope ID: EC2026CB-1D11-44DE-AE47-7DDE6B764989

"ll CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

RESTAURANTE

Fonte: Cushman & Wakefield

BANHEIRO DE CAMINHONM ..ROE

ey

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

EDIFICIO ADMINISTRATIVO - EXTERIOR

Fonte: Cushman & Wakefield

EDIFICIO ADMINISTRATIVO - INTERIOR

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakeiela

RESERVATORIO DE AGU/

Fonte: Cushman & Wakefield
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

AREA EXTERNA E GERADOR

_Gswo
MAGUIGERAL

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducéo

Objeto

O objeto desta avaliacdo € o Condominio Logistico GR Louveira, localizado na RuayAtilio Biscuo .831,
Bairro Terra Nobre , Louveira - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivg
Venda, Valor de Mercado para Locacédo e Valor de Reposi¢do do im

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de atualizacéo de
Instrucéo n° 516.

a CVM em cumprimento a

OBS.: O contelido deste Laudo Completo [de Av. 5 confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Conipleto de Avalia ria é o contratante CSHG GR Louveira Fundo de

Investimento Imobiliario - FII.

OBS.: Este Laudo Completo de Ava
contratante.

aria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, deveréa ser
e, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgacdo ou publicacdo parcial.

tiva da avaliagdo: 30 de setembro de 2020;
= Data base do valor: 30 de setembro de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 16 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 1
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Documentacao

Introducéo

A seguir listamos as informac¢des observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

NuUmero do Registro:

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Louveira

Prefeitura
Ano Base 2020
Proprietario GRP GP16 Empreendimento
Endereco do Imével Rua Atilio Biscuola,
Valor mensal R$29.256,80

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield com base na docum

CONTRATO DE LOCAGAO
Médulos 1 a4 e 8a 10

Locatario: Ambev Vetnil

Endereco do Imével: Rua Atilio Biscuola, 1831

Data de Inicio: tlo 15 - 19/12/2014

Duracéo: 44957
Area Alugada (m2): 2.521,12

Area Construida (m?): R$ 24,84/m?

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Seguro - Condominio - implantacéo - Rent Roll

re a documentacao recebida

disponivel nos Anexos deste mesmo laudo.

17.783, 17.784, 17.785, 17.786, 17.790
17.793, 17.794, 17.795, 17.796, 17.79

Cartorio: Oficial de Registro de Imoveis de Vinhe

Médulo 16

Renovigi

Rua Atilio Biscuola, 1831
Médulo 16 - 01/06/2015
45300

9.052,22

R$ 18,00/m?

lo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e néao
de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma.

e a guia do IPTU citados acima, foram fornecidos em avalia¢cdes anteriores, ndo tendo sido
enhuma alteracdo, com excecao do valor do IPTU, fornecido pelo cliente através de um quadro

Para a realizacdo da avaliacdo imobilidria, consideramos as areas e fracfes ideais enviadas pelo cliente, que

estao a seguir:

Cushman & Wakefield

CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 2
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Introducéo

CONSTRUGAO LOCATARIO FRACAO IDEAL AREA LOCATARIO
1 Médulo 1 BLOCO 10&53@1‘5@‘0 COM 10 12,55510% 7.685,29 Ambev
2 Médulo 2 BLOCO 10&833"_‘8’2‘0 COM 10 12,46287% 7.628,84
3 Médulo 3 BLOCO 10&6%"_‘0'3';‘0 COM 10 12,46287% 7.628,84
4 Mddulo 4 BLOCO 10&85&'_‘5’2\0 COM 10 20,67710%
5 Médulo 8 BLOCO 10&653"_‘5';‘0 coM 10 3,24104%
6 Médulo 9 BLOCO 10'(\J/I E) Ssll__ggo COM 10 Ambev
7 Médulo 10 BLOCO 10&653':0'320 COM 10 2.023,26 Ambev
8 Modo 11 BLOCO 100 - GALPAO COM 10 674 Rewovig
9  Médulo 12 BLOCO 10&85&'_‘8'20 COM 10 1.983,92 Renovigi
10 Médulo 13 BLOCO 10&653'_'0'3’;‘0 c 2.521,12 Renovigi
11 Médulo 14 BLOCO 200 — GALPAO 2.510,44 Renovigi
12 Modulo 15 2.521,12 Vetnil
13 Médulo 16 3,32732% 2.036,75 Vago
TOTAL 90,17946% 55.201,51
Informacdes sobre a cor ) do imével

Durante a realizacdo deste estudo ndo s conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em

negociagéo ou esteja sendo exposta para

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 3
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Andlise da localizagao

Analise da localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se GR Louveira e esta situada na Rua Atilio Biscuola, 1.881)Bairro Terra
Nobre, Louveira - SP.

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

= 950 m até a Rodovia Anhanguera;

= 3,2 km até o Centro de Louveira;

» 5,1 km até o Parque de Divers6es Hopi Hari;

= 7,3 km até o Outlet Premium Sao Paulo;

» 8,5 km até o Centro de Vinhedo;

= 21,8 km até o Aeroporto Internacional de Viracopos; e
= 23,8 km até o Centro de Campinas.

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

= ,\,7 r‘y Pl ; '

:

Wakefield

SRR
2 RO

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushma
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Andlise da localizagao
Aspectos gerais

O imovel esta localizado na zona oeste da cidade de Louveira, que faz parte da Aglomeracdo Urbana de
Jundiai. A regido é cercada pelas cidades de Vinhedo e Jundiai.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido.

= Populacédo: A populacéo de Louveira de acordo com o Ultimo censo realizado 2010 era de

habitantes, com previs&o de crescimento para 2020 de 49.993 habitantes (IBGE);
= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilida

outras regides;
= Fraquezas: A regido ndo possui um mercado forte de galpdes lo

Ocupacao circunvizinha
Iméveis logisticos, industriais e algumas residéncias de pa

ACesso

Nivel regional

O municipio de Louveira faz parte da regido S te d
essa regido é a Rodovia Anhanguera.

o Paulo. O principal acesso viario a

Nivel municipal

O bairro Capivari esta localizadC
sdo a Estrada Municipal de Louvel

pOrgao oeste

D municipio. Os principais acessos viarios a essa regiao

Nivel local

= ¢ asfaltada e possui mao-dupla, com uma faixa em cada sentido.

nta com o Aeroporto de Viracopos, em Campinas, que opera voos regulares nacionais e
internacionais, além de ser o segundo principal terminal de cargas do Brasil. Existe ainda o Aeroporto Estadual
de Jundiai - Comandante Rolim Adolfo Amaro, bem proximo ao local, que néo realiza voos comerciais.
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Andlise da localizagao

Conclusao

A localizacéo de Louveira € bastante estratégica, visto que se encontra entre as cidades de Campinas e Séao
Paulo, conectadas pelas importantes rodovias Anhanguera e Bandeirantes, além de possuirguma atividade
industrial e comercial desenvolvida, o que repercute em estar entre os 10 maiores PIB per capli

&
N\
O
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

O final do primeiro trimestre de 2020 foi fortemente impactado pela pandemia do coronaviru
principal indice do mercado acionério brasileiro recuar 43% e voltar aos 67 mil pontg

em relagdo ao primeiro.

Os indicadores macroeconémicos projetados para 2020 em jan
crescimento de 2,3% para o PIB brasileiro, uma inflagéo control
final do periodo. Contudo a pandemia fez com que estes mesmo
1,59% e R$ 5,20 respectivamente. Essa deterioracao fic i 0 cenario externo, que também foi

stabilidade politica e externamente a

guerra comercial entre os EUA e a China que arceira comercial do Brasil.

Mesmo com um crescimento de 1,1% do.P valores estava no seu recorde maximo no fim
de 2019 e continuou em tendénci vereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico dia
decorrente do surto de COVID-

Os impactos causados pelo coro m sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariame S de circulacdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na econo ial,’ Diante teste cendrio as projecdes para o PIB de 2020 foram

reduzidos de 2,3% para -5,6%.

das Familias (% do PIB) x FBCF (%)

-11,0
-13,0
-15,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=P[R (%)  e=—Consumo dasFamilias (% do PIB)  es===FBCF (%)
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Taxa basica de juros e inflagcéo

novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O prim
no inicio de marcgo reduzindo em 50 pontos base (p.b.), em maio cortou 75 p.b. e
levando a Selic a 2,25% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sin

com desvios de até 150 p.b. para cima ou para baixo.

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

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0%

jan-18 jan-19

e S0 || em— | PCA

estava cotado a R$ 4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana acumulou uma
» quando atingiu R$ 5,89. Esta valorizagéo vem em linha com a deterioracéo do cenario
global, que gerou uma fuga do capital para economias mais sélidas e também sobre o efeito da
politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenério as projec¢des para o dolar que antes eram
ra o final de 2020, foram revisadas para R$ 5,20 acompanhado por uma deteriorag&o no risco-
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600 6,00

500 ] 5,00
400

300 P
200
100

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e EVIB I+ Brasil, final de periodo (pontos-base) RS/USS, final

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

onomia passar por um grande
final de 2020 seja de 13,71%, sendo

A taxa de desemprego ao final de 2019 foi de 11,8
choque durante a pandemia de COVID-19 fez com
o maior nivel de desemprego desde 1998.

PIM-PF (var. % ant
Fonte: LCA

20,00%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

o P |M-PF (var. % anual) — ee—=PNAD Continua
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil

PIB TOTAL (var, %)

Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4
IPCA, % 10,67 6,29
IGP-M, % 10,54 7,17

IPA-M, % (60%) 11,19 7,63

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

INCC-M, % (10%) 7,22 6,34
Selic, final de periodo % 14,25 13,75
R$/USS$ (final de periodo) 3,90 3,26
ngi%l(;-ol)?’razn (final de 523 328

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (23/07/2020

Mercado de Galpdes -

Panorama Geral

grande parte dis e varias regides do Pais, o consumo em geral ainda esta concentrado em grande
parte na regiao mente em S&o Paulo. A necessidade de operacdes logisticas eficientes,

geogréfica;’'sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra o0 mapa a seguir:
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MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO — PRINCIPAIS REGIOES

Wococa  Vargana s = N T
& VO vl | Legenda
ml‘mvm}hknﬁ_ﬂch?uda Qi i
Bhacorde. oand, Tris Coracaes
= Caldas @ Capital - 5P Barueri
Ferywira 367 i ‘ .
IINASE "Vargem Grande do sul fopehess 2 Gomcs ® Guaruhos ® Cajamar
*$50.3030 ds Bos Vi gl ® Grande ABC i
RUWNUOOs Wi ShoLA o Emb
Lemip  Exgirito Santo o Pinkal =i, mbu
& . o Pouso Alegre :
JOurafino  » et HiG da ® Campinas
* poy \
[ R cibod e Spceal el | @ Atibaia
. Y Canambn =
Mog N @ Valsdo?
Laeanjad
PFailuts

Tieté  Capreael

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 11



DocuSign Envelope ID: EC2026CB-1D11-44DE-AE47-7DDE6B764989

"ll CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Analise Mercadoldgica

AREA OCUPADA (m2) x AREA VAGA (m2) x VACANCIA (%) POR REGIAO
Source: Cushman & W akefield

2.500 1

2.000

< ¢ 333%
1.500 16.49% 12.6% 33,8%
: *
o 14,0%
©1.000 0 '
2 4 & 91%

500

939

14
e 74

Campinas
Jundiai
Barueri

Guarulhos

Cajamar
Embu
Piracicaba

Ribeirdo Preto

s Area Ocupada = Area Vaga ¢ Linear (Média do mercado - SP)

No segundo trimestre de 2020, o mercado i 3.524 m2 construidos de condominios
logisticos. Jundiai possui 0 segundo_mai m2 - 0 que equivale a 13,8% do Estado),
perdendo apenas para Campinas. eroporto Estadual Comandante Rolim Adolfo Amaro

e sua localizacdo é estratégica importantes metrépoles, Campinas e Sao Paulo
Também é importante destaca cia dessa regido é de 19,9%, abaixo da taxa do mercado
geral.

Analise do Mercado de Cond os Logisticos do Estado

O gréfico a seg enta para o Estado de S&o Paulo a evolucdo recente de alguns dos principais

parametros de meé a Absorcéo Bruta, a Absorcgéo Liquida, o Novo Estoque e a Vacéancia.
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ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Fonte: Cushman & W akefield

3.000 - 23% 23%

2.400 -

1.800 -

1.200 -

(.000 m2)

600

0 A

2016 2017 2018 2020YTD

= Absorcdo Bruta = Absorcdo Liquida ue cancia
O Novo Estoque mede o ritmo de evolugdo do mer
ultimos anos, devido ao excesso de oferta ja existe ueda se deve a um comportamento
mais cauteloso do mercado logistico, que vinha post diversos novos galpdes como forma
de combater a baixa demanda decorrente ise e ica. recuperacao econémica do estado de
S&o Paulo, observarmos um aumento do volu concluidas em 2019. Todavia, a entrega
de boa parte dos empreendimentos gue vistos para o ano passado foi postergada para 2020,

adi icdo no volume entregue nos

A Absorcao Liquida € a medida d ercado de galpbes. A comparacdo entre novos espacos
i 0s € importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta
OVO estoque e 0 aumento da absor¢éo liquida, apds alguns
de vacancia da regido paulista. Em 2019 os resultados

ento é conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de
gos para novos. Considerando a idade avancada de grande parte do estoque de galpdes
sua localizagédo predominantemente central em relacdo as manchas urbanas das cidades, estes
esentam obsoletos em termos de especificacdes, e de dificil operacao tendo em vista a quantidade
tro das cidades. Sendo assim, os galpfes passaram a ser construidos em locais de acesso mais
facil para caminhdes e carretas, além de possuirem especificacdes mais modernas. Apesar dessa premissa
ser razoavel, ndo ha garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Em Sé&o Paulo, este movimento é observado analisando a absorcao bruta, que vem sendo superior & entrega

de novo estoque nos ultimos anos. Empresas, principalmente do setor do comércio, tém se mudado para novos

galpdes logisticos de melhor qualidade a fim de otimizarem suas operacdes. Muitas delas possuem plataformas
Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 13
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Analise Mercadoldgica

online de venda e necessitam de empreendimentos melhor estruturados e localizados para atender seu cliente
da maneira mais rapida e eficiente possivel. A absor¢éo bruta registrada até o segundo trimestre de 2020 foi
de 435 mil m2, acima do novo estoque entregue até o periodo.

A partir de agora, o mercado logistico esta ficando cada vez mais propenso a firmar seu ritmo
apos a forte crise de 2016 e progredir em direcéo a sua expansao. Sao esperados niveis positivos
€ novas entregas para os proximos anos, decorrentes também de uma retomada da
producéo industrial.

Analise do Mercado de Condominios Logisticos da Re

O mercado é formado pelos municipios de Jundiai, Cabreuva, Louveira,
Juntos, eles somam um total de 758.132 habitantes (1,7% da popul
Instituto Brasileiro de Geografica e Estatisticas (IBGE) para 2019.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VA
Source: Cushman & W akefield

200
150 -
100

50

(.000 m2)

2018 2019 2020YTD

mmm Novo Estoque ==@=\/acancia

a 24%. Tanto em 2018, como em 2019 o mercado da regido reagiu e registrou fortes
uais fizeram a taxa de vacancia decair em 3 p.p. Contudo, Jundiai voltou a entregar

A Cushman & Wakefield monitora os pre¢os pedidos em diversos empreendimentos. Os valores a seguir sao
referentes ao 2° trimestre de 2020, de maneira a refletir adequadamente o0 momento atual de andlise. E
importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar descontos de acordo com a situagao
do mercado, resultado das negociag¢des entre inquilino e proprietario.
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Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a amplitude dos precgos, nota
acentuada em algumas delas. A regidao de Jundiai
uma mediana de R$ 18/m2. A média do mer

e pequena nos precos pedidos, com
aixa dos R$ 18,78/mz2.

Concluséo
Como os galpdes localizados na; e Sdo Paulo estéo préximos aos principais centros
de consumo do pais a regiao pioneira no 0 de recuperacdo que vem sendo tracado pelo mercado

i em diante € gue o mercado volte a entregar novos empreendimentos e

A regido de Jundiaiyapresentou um volume negativo consideravel de absor¢éo liquida em 2017. Contudo, em
grande parte do

xistem alguns galp8es industriais/logisticos, de tamanhos variados. Além disso, ao redor do
muitos terrenos vagos, que podem ser desenvolvidos no setor, inclusive uma das amostras de
terreno € um proprio vizinho.

= Economia: A economia de Louveira esta em expansdo moderada. A proporcao de pessoas ocupadas em
relagdo a populacao total era de 42,9% em 2017 (IBGE), ultimo ano da medi¢é&o.

= Renda: Segundo IBGE, o salario médio era de 3,6 salarios minimos e o PIB per capita foi de
R$ 250.827,01, em 2017, dltimo ano da medicao.
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Oferta e demanda

Embora a maior parte do mercado de galpdes de Louveira esteja ocupada, foi percebido que ainda existem
condominios com area para locagéo. Ha forte concorréncia se desenvolvendo no eixo da Rodovja Vice Prefeito
Hermenegildo Tonolli que liga a Via Anhanguera ao municipio de Itupeva. Ali, além da alta t vacancia,
ha novos empreendimentos surgindo, com potencial oferta acima de 200.000 m2.

Louveira se beneficia principalmente pela sua localizacdo estratégica, com o
logisticos desenvolvidos nas imediacGes da Via Anhanguera. Trata-se de um subme
S&o Paulo na comparacdo com Vinhedo e Campinas, e por apresenta maior

GR Louveira uma excecéo.

No que se refere a terrenos, verificamos uma manutengéo da ofe
reducéo nos precos individuais.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regiéo, ra venda apresentam valores
ofertados entre R$ 150,00 e R$ 390,00 /m2, com ar .000 m2 e 306.000,00 m2. Em termos
de area equivalente, ponderando as areas a ificddas com um peso menor, 0S precos
pedidos por m2 ficaram entre R$ 168,34/m?2 . iferencas de valores se dao principalmente
por caracteristicas de cada imdvel, tais como ac cao, topografia e zoneamento.

No mercado de locacéo de galpde S do abundantes, porém h& poucas ofertas na regiao
préxima ao avaliando. As amo rtados entre R$ 14,00/m2 e R$ 21,00/m2 com areas
variando entre 3.912,00 m2 e 10 e a oferta se d4 em forma de médulos e ndo como galpdes

e a propriedade

esentados anteriormente, consideramos que o avaliando esta bem posicionado no
erido e seu uso se adequado ao seu entorno. O seu maior locatario assinou novo
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Analise da Propriedade

Descri¢céo do terreno

O imo&vel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

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

=  Area bruta de terreno:

= Area de preservacdo 3.869,33 mz;

permanente (APP):
= Demais areas com restricao
= Acesso:

= Condic¢des do Solo:

= Formato:

= Topografia:

= Localizacéo:

= Utilidade publica:

eitorias ovel:
icoes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

174.700,00 mz;

5.540,07 mz;
Através da Rodovi
O acesso a propti 0é iderado bom;

s ao solo. Entretanto assumimos
que o solo pos i iente para suportar as estruturas
oposta. N&o observamos evidéncias
imovel e a drenagem aparentemente

€ muito boa - sem declividade ou plano;
propriedade é considerada boa;

li a selecione. Os servigos de utilidade publica disponiveis
estudo séo:

= Rede de esgoto
Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

=  Energia elétrica = Internet

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

= [lluminac&o publica
Pavimentacdes, reservatoério de agua;

Nao recebemos informa¢édo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, além das areas com
restricdo citadas acima, nem identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITA(;AO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
g ™ . .

Fonte: Google Earth Pto editado por Cushman & Wakefield

OBS.: Aatea do terfen@ foi obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in 19 pornossos técnicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

BLOCO 100 — GALPAO COM 10 MODULOS — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicao Térreo os livres,

Mezanino para atividades

ivas dos ocupantes dos

Estrutura

Fachada

Esquadrias

Cobertura

Circulagao Vertical

Ar condicionado

lluminacéo

Seguranga Contra Incéndio

Seguranga Patrimonial urancga privada
6,00

12,30

Capacidade do

Pé direito (m)

Princi acabame
Pi

Concreto de alta resisténcia e placas ceramicas

Pal S Alvenaria aparente e placas ceramicas

Forr Gesso
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BLOCO 200 — GALPAO COM 6 MODULOS — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

= b = S

Itens Caracteristicas
Composicéo Térreo

Mezanino

Estrutura
Fachada
Esquadrias
Cobertura ento termo acustico
Circulagao Vertical

Ar condicionado
lluminacéo

Seguranga Contra Incéndio
Segurancga Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?)

Pé direito (m)

Principais acaba

Pisos Concreto de alta resisténcia e placas ceramicas
Pared Alvenaria aparente e placas ceramicas
F Gesso

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 20



DocuSign Envelope ID: EC2026CB-1D11-44DE-AE47-7DDE6B764989

"ll CUSHMAN &
((lliMh WAKEFIELD

Anélise da Propriedade

PREDIO ADMINISTRATIVO/REFEITORIO — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicéo Térreo

Mezanino
Estrutura Concreto pré-maldado
Fachada Pintura e vidro espelhado
Esquadrias Aluminio
Cobertura

Escadas\de concréte.

Circulacao Vertical

Ar condicionado Central

lluminacao

Segurancga Contra Incéndio

Segurancga Patrimonial Seguranga privada

Pé direito (m) O 3,00

Principais acabamentos internos

Pisos Cancreto e placas ceramicas

Paredes

Forros Gesso e la de vidro

Cushman & Wakefield

Composto gpor area \de conyivencia,
restauraiite, cozinha, areasS de apoio
ao restaurante, enfermatia, depdsitos,
café e sanitarios.

Composto ponsala de espera, 3 salas
de reunido, \réfeitério vip, copa,
auditorio, sala administrativa, sala de
controle de seguranca e sanitarios.

Estratura metalica, telhas zipadas e isolamento termo acustico

Zenijtah(salas'dexeuniao) e lampadas fluorescentes

Extintores, sprinklers, hidrantes

Pintura latex e pastilhas ceramicas
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Caracteristicas

Itens

Area Pavimentada — Piso intertravado 25.658,65 m2

Reservatério 400 mil litros

Q\
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagdo, 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): 174.700,00 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Galpédo 1 7.685,29
Galpéo 2 7.628,84
Galpéo 3 7.628,84
Galpéo 4 12.657,35
Galpéo 8 1.983,92
Galpéo 9 1.983,92
Galpéo 10 2.023,26
Galpédo 11 2.036,74
Galpéo 12

Galpéo 13

Galpéo 14

Galpéo 15

Galpéo 16

AREA CONSTRUIDA TOTAL
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation &

OBS.: As areas construidas foram extra
in loco por noss@Sitécnicos.

or documentacéo fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
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Area equivalente de terreno

Anélise da Propriedade

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

de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

roveitavel do

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M?) PESO TE (V?)
Area Util 165.290,60 100%

Demais Areas Com Restricio 5.540,07 15

Area de Preservacdo Permanente 3.869,33 15%

TOTAL 174.700,00 166.702,01

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos co rativos
nas areas equivalentes de cada terreno.

Cushman & Wakefield

los de valor serdo baseados apenas
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Louveira séo determinadas pela Lei n° 2.332
de 13 de dezembro de 2013.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Uso Ind jal.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

ko ( — —r.

g AVALIANDO [FrsSis

os fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
ico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacgéo fisica (recuos, area maxima
construida, &rea 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 restricbes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
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= Taxa de Ocupacdo: é arelagdo entre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construcao e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricdes quanto a ZONA DE USO INDUSTRIAL

Usos:

Comercial, residencial (com restri¢des), industrial.

Ocupacéo

= Taxa de Ocupacéo: 0,60; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 2,00, o que signifi
2,00 vezes a &rea do terreno.

ueaareac tavel' ndo pode exceder

OBS.: Informac0@es obtidas através de consulta inform unicipal de Louveira.

Comentarios sobre o zoneamento

N&o somos especialistas na interpretacdo dadei de z base na informacéo disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo p i de com a legislagéo.

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 vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacéo

Para a consecucédo do objetivo solicitado, observar-se-a 0 que preceitua a norma NBR 14.
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e sua
— Imoveis 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
imovel, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e

epende da natureza do
acOes levantadas no

mercado.
Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodolo da norma:
Métodos para identificar o valor deum b s e direitos

Método Comparativo Direto de Dados de

“Identifica o valor de mercado do _k e tratamento técnico dos atributos dos elementos

0 quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
semelhantes ao avaliando. Os dag 5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

a tendéncia de formagéo de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor @ ado do bem, alicergcado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de

de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrdo previstas),
desconsiderar que as condi¢des de mercado, a época da formulagdo da hipotese, podem variar
significativamente para 0 momento de execucédo e comercializacdo do imovel. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execug¢édo e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacéo do valor total do imovel objeto da avaliacao pode ser obtida através njugacao

avaliagéo.
Método da Capitalizacdo da Renda

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

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

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

“Identifica o cust meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da a 3-1, 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 citacdo das fontes consultadas.

Cushman & Wakefield CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 28



DocuSign Envelope ID: EC2026CB-1D11-44DE-AE47-7DDE6B764989

"ll CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Avaliagcdo

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

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

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

= Equivaléncia de Situacao: 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 amas

tacdo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a preciséo sera estabelecida
ssivel medir o grau de certeza numa avaliacéo.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinac¢é@o 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, ndo € passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicacéo da metodologia

Os calculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacao dentro da regido em que esta inserido.

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Métod itali a Renda por
Fluxo de Caixa Descontado para determinacéo do Valor de Mercado Evolutivo para
afericdo. Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de M inagdo do Valor de

Mercado identifica o valor de mercado do be to técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza oferta lou locacéo de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para homa iz diferencas entre elas devido a localizagé&o, area, idade, etc.

ajustes séo aplig unidade de comparacdo escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor fi onfiabilidade deste método € dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de

Oferta ou Elasticidade de Negociacao
Fator presumindo a negociacéo sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

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

CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociacao baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociacdo Normal Em Condi¢cdes Normais de Mercadc

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

<0,7 . e ~
0.79 Atipicos com Dificil Absorgao no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como loca do, nivel ec ico, fator comercial,

acessibilidade, etc.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construcdes.

do, acerca de uma determinada area. Em

O Fator Localizacdo depende da percepcédo de
[ 1 area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

geral, busca-se obter amostras co
vao contra a fundamentacéo do g

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

Aplicavel a:
= Terrenos

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

NOTA (0 A100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulacéo 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 circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 - 84 Ruim - Acesso nfi.o pavimentado (ou pavimentado em part
locomogao e mobilidade.

<0,79 Muito Ruim - Acesso ndo 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 riormente, aplica-se a
formula a seguir:

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicav
homogeneizado em relacdo ao avaliando

parativos, para que O mesmo seja

Fator Area
Fator que leva em consideragéo a ¢o unitario em fung&o da &rea, onde quanto menor a area,
maior o preco unitario (valor por medida afea) do terreno ou edificio e vice-versa.

O calculo se da seguinte férmula:

Area do Elemento Comparativo

)1/4"”1/8

ator Area = - -
Area do Avaliando

0Ss seguli critérios:

erenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a &rea do avaliando, o resultado é entdo
poténcia de 0,25 (ou /4); e

= Caso seja superior a 30%, é 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 € calculado pela formula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando

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

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a'tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom -
Declive até 5% 1,05
Declive de 5% al0% 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

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

4,0m
Fonte: Instituto Brasileiro de Avalia
Por sua vez, a declividade (D) é a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a férmula a seguir.
endo:
B
h
D = x100 -
dh
o
dH <
Nos valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode

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

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e 0s comparativos estao

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

A exemplo do Fator Localizacdo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.

Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeitorias
Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo cgq
especificacdes 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 relacdo 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 Proletéario 0,6
1.2.3 Casa Econdmico

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa .
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econ6 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 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2'|g§£terrig|al' senvi 2.1.4.2 Escritorio Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpao Econdmico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpédo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéo Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3.1 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 Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciacéo

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

Aplicavel a:
= Construcdes e benfeitorias em geral, incluindo construcdes e infraestrutura.

E importante notar gue se trata de depreciacio fisica, e ndo contébil.

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

inclui perda de
obsolescéncia

= Deterioracéo fisica é o resultado da acédo do uso e d i b a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciaca i a adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizac¢éo atual. Pode ser causado por
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

= Obsolescéncia externa € o efeito adver i i cias que ndo estdo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudan cenarios econémicos adversos.

A depreciacao aplicada as construcdg

Sendo:
LEGENDA

Valor Unitarit Vunt
Coeficiente re : ente ao padrdo (TABELA 1) R

Co8fidiente RosslM@ideck (TABELA 2) Kd
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacéo Fisica de Ross-Heidecke

O criténo, de deprecidacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacéo fisica em

¢do daidade e do estado de conservagdo da constru¢do. Na prética, a idade da construcdo é estimada em
percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVAGAO 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 P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

. Edificacdo sem v
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

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

idade aparente/vida

IDADE EM  EqTADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA

UTIL : 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

0,960 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

0,951 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 questbes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %

Comercial Escritorio Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 20%
Galpbes Econémico 60 20%

Simples 60

Médio 80
Superior 80 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 10%
Superior 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NO IBAP

Valor de Mercado para Locacao
A seguir apresentamos o resultade minacédo do Valor de Mercado para Locacdao:

FORMACAO DO VALOR DE | OCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Valor Unitario (R$/ 17,57
Area CONSTRUIDA 55.201,51
or de Mercado para Locacédo (R$) 970.000,00

pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
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Andlise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO

- =

IMexar Jechn “ >
2 HiEdng(e * o ,’a‘,‘ . 2
Fonte: Googled&arth Pro, editado por Cushmaniand Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada GR Jundiai localiza-se na
GR Jundiai Rodovia Vice Prefeito Hermenegildo
Tonolli, 1500 - Jundiai/SP, distante aproximadal te
19,6 km do avaliando, possui oferta de 7.398,00 m
area construida. O preco pedido para locacao

do piso de 6 T/m?.

A amostra se compar,
avaliando:

da GLP Jundiai | localiza-se
ua Kanebo, 175 - Jundiai /SP,
ximadamente 4,6 km do avaliando, possui
1,00 m2 de area construida. O preco
para locacédo da unidade é de R$ 19,00/m2 de
onstruida. O preco ajustado € R$ 21,31/m2 de

sta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 3 T/m?.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

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

A propriedade denominada Delta Empresarial Park
localiza-se na Delta Empresarial Park Avenida Prefeito
Luiz  Latorre, 9401 - Jundiai/SP, distante
aproximadamente 14,6 km do avaliando, possui oferta
de 7.720,83 m2 de area construida. O preco pedido
para locag@o da unidade é de R$ 16,50/m? de area
construida. O preco ajustado € R$ 17,50/m2“dedaica
construida.

Esta amostra possui pé direitd de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma ¢om o
avaliando:

=  ACESSQgSimilar
= DERRECIACAO: Pior
= LQCALIZACA@: Pioh
=  PADRAO: Similar

Amostra N° 4

A propriedade denominada GLP Jundiai Ill localiza-se
na GLP<Jundiai Ill Avenida Francisco Roveri, S/N -
Jundiai/SP;_distante aproximadamente 24,2 km do
avallando, possui oferta de 4.866,30 m2 de area
construida. O preco pedido para locacédo da unidade &
deR$ 18,00/m2 de area construida. O precgo ajustado é
R$717,74/m2 de area construida.

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: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Pior

= PADRAO: Similar

Avaliagdo
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Amostra N° 5

A propriedade denominada Business Park Jundiai
localiza-se na Business Park Jundiai Avenida José
Alves de Oliveira, 300 - Itupeva/SP, distante
aproximadamente 20,6 km do avaliando, possui oferta
de 7.998,80 m2 de area construida. O preco pedido
para locac@o da unidade é de R$ 14,00/m? de area
construida. O preco ajustado € R$ 13,35/m2“dedaica
construida.

Esta amostra possui pé direitd de 10 m e capacidade
do piso de 6 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma ¢om o
avaliando:

=  ACESSQaMmelhor

= DERRECIACAO: Pior

=  LQCALIZACA@: Similar
=  PADRAO: Similar

Amostra N° 6

A propriedade™“denominada Thera Park Jundiai
localiza~seyna Thera Park Jundiai Avenida Odila
Chawes Radrsigues, 1277 - Jundiai/SP, distante
apraximadamente 21 km do avaliando, possui oferta de
3.912,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locagédo da unidade & de R$ 16,80m? de area
gonstruida. O preco ajustado € R$ 16,15/m2 de area
construida.

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: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Similar

Avaliagdo
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

V. UNITARIO DE LOCACAO

PRECO PEDIDO (R$/M2 DE AREA

PARA LOCAGAO

DATA DA

ENDEREGO AREA CONSTRUIDA (m2) D RMAQ

(ANTE ~ CONTATO TELEFONE

v

A GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP 55.201,51 -

COMPARATIVOS

GR Jundiai Rodovia Vice Prefeito Hermenegildo Tonolli,

1500 - Jundiai/SP 7.398,00 155.358,00

2 GLP Jundiai | Rua Kanebo, 175 - Jundiai /SP 10.541,00 200.279,00 23-set

Dados suprimidos do laudo

Delta Empresarial Park Avenida Prefeito Luiz Latorre,

3 onn oeen 7.720,83 23-set publlcp em ylrtude de clausiulq de
GLP Jundiai Il Avenida Francisco Roveri, S/N - confidencialidade e relevancia

4 . 4.866,30 23-set ;. . ~
Jundiai/SP estratégica da informacao
Business Park Jundiai Avenida José Alves de Oliveira,

5 300 - Itupeva/SP 7.998,80 23-set

6 Thera Park Jundiai Avenida Odila Chaves Rodrigues, 3.912,00 23-set

1277 - Jundiai/SP
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OFERTA ACESSO DEPRECIAGAO LOCALIZACAO PADRAO FATOR ACUMULADO

1,00

1,00 1,00

1,00

COMPARATIVOS

0,94 1,03 1,00
L 0,95 Melhor Pior Similar 19,38 0,97
2 0,95 L,00 1,08 21,31 1,18
Similar Pior
3 0,95 1,00 1,05 17,50 1,12
Similar Pior
1,00 0,97
4 0,95 Similar Melhor 17,74 17,74 1,04
0,94 1,06
5 0,95 Melhor Pior Similar 13,35 13,35 1,00
6 0,95 100 100 16,15 16,15 1,01
Similar Similar
17,57 17,57
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - BLOCO 100 e 200

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 17,55

HOMOGENEIZACAO

SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 22,85 Limite Superior

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

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

NUmero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de C

Desvio Padréo

Distri. "t" Student

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 17,57

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
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor degnercado, deve
ser considerado o fator de comercializagé&o.

construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou |

Determinacéo do Valor de Terreno — Método arativo to de Dados de
Mercado

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

o foram utilizados fatores de
ara a homogeneizacao dos valores

Comparativo Direto de Dados de

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

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?)

247,65

Area Equivalente( m2) 166.702,01

Valor de Mercado para Venda (R$) 41.283.606,28

Valor de Mercado pa 41.284.000,00

Unitario Médio - Area 236,31

174.700,00

41.283.606,28
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Andlise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMAD

Google Eqrthf

111z] e}

Fonte: Google Earth Pro;editado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1
A propriedade localiza-se na Avenida José Nicolau

| Stabile, Louveira/SP, distante aproximadamente 3 km

do avaliando, possui 93.153,00 m2 de area totalhe

APP de 20.196,00 m>.

O terreno € regido pela lei de zoneamente, Zona de
Uso Misto 2 e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 2.

O preco pedido de venda da” propriedadede” de
R$ 390,00/m2. O preco ajustado,é R$ 290,13/m2

A amostra se compara“da seguinte forma c@m o
avaliando:

= ACESSO;Melhor

=  AREA:Menor

=  LOCALIZACAQEMeihor
= TOPOGRAFIAZ Pior

= ZONEAMENTO: Mglhor

5 Amostra N° 2
A propfigdade localiza-se na Rua Atilio Biscuola,

Couweira/SP, ao lado do avaliando, possui
80.000,00m2" de area total e area construida de
710,00 m2.

QOfterreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Uso Industrial e possui coeficiente de aproveitamento

¥ maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 225,00/m2. O preco ajustado € R$ 199,77/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Similar
=  TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Similar

CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Amostra N° 3
= A propriedade localiza-se na Rua José Mamprim,
1 Louveira/SP, distante aproximadamente 1,9 km do
| avaliando, possui 100.000,00 m? de éarea total e
de 21.735,00 m2. A area construida é de 650,00 m

| O terreno é regido pela lei de zoneame
Uso Industrial e possui coeficiente de ap
= maximo de 2,00.

A amostra se compar
avaliando:

do, possui 306.000,00 m2 de &rea total e APP
230,00 m2.

rreno € regido pela lei de zoneamento Zona
pansdao Urbana 2 e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,00.

. O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 150,00/m2. O preco ajustado € R$ 197,12/m2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5
A propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera,

g Vinhedo/SP, distante aproximadamente 5,8 km do

avaliando, possui 122.704,00 m2 de &rea total e ARP
de 11.361,00 m2.

O terreno é regido pela lei de zoneamente, Zona de
Desenvolvimento Industrial e possui cogficienteyde
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedadee de
R$ 350,00/m2. O preco ajustado,é R$ 313,49/m2

A amostra se compara“da seguinte forma c@m o
avaliando:

= ACESSO;Melhor

=  AREA:Menor

=  LOCALIZACAQEMeihor
= TOPOGRAFIAZ Pior

n  ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 6

A, propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera,
Vinhedo/SR, adistante aproximadamente 5,5 km do
avallando, possui 107.496,00 m2 de area total e APP
de 32.550,00 m2.

QOfterreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Desenvolvimento Industrial e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 348,39/m2. O preco ajustado € R$ 344,68/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Similar

CSHG GR LOUVEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Avaliagdo

- FIl] 50



DocuSign Envelope ID: EC2026CB-1D11-44DE-AE47-7DDE6B764989

"ll CUSHMAN &
((lliMh WAKEFIELD

Avaliagdo

A propriedade localiza-se na Rodovia Romildo Prado,
Louveira/SP, distante aproximadamente 3,1 km do
il avaliando, possui 113.000,00 m? de area total.

| O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Uso Industrial e possui coeficiente de apraweitamento
maximo de 2,00.

9 O preco pedido de venda dagpropriedade é4de
| R$ 265,49/m2. O preco ajustad@’e R$ 288,02/m

A amostra se comparagda seguinte forma €om o
avaliando:

= ACESSO: Similar

=  AREA: Menek

= LOCALIZACAO: Rior

=  TOPOGRAFIA#Pior

= ZONEAMENTO: Similar
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AREATOTALDE ~ AREATOTAL DEMAIS AREAS COM  AREA EQUIVALENTE AREA CONSTRUIDA TIPO DE PREGO
LOGRADOURO TERRENG () DEAPP (1) RESTRIGAO (1) piney TESTADA (M) s ZONEAMENTO

ARIO POR AREA  UNITAR DATA DA
NEGOCIAGAO  PEDIDO (RS)

INFORMAGRO ~'NFORMANTE  CONTATO  TELEFONE

A

GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP

174.700,00

3.869,33

5.540,07

166.702,01

250,00

7.068,31

Zona De Uso Industrial - R

COMPARATIVOS

Avenida José Nicolau Stabile, Louveira/SP

93.153,00 20.196,00 75.986,40

112,00 0,00 Zona de Uso Misto 2 Oferta 0,00 350, 478,11
2 RuaAtilio Biscuola, Louveira/SP 80.000,00 0,00 0,00 80.000,00 286,00 710,00 Zona de Uso Industrial Oferta 629.853,71 217,13 217,13 Dados supri midos do laudo
3 Rua José Mamprim, Louveira/SP 100.000,00 21.735,00 0,00 81.525,25 95,00 650,00 Zona de Uso Industrial 426.703,71 195,73 240,09 pu blico em virtude de clausula
4 Rodovia Anhanguera, Vinhedo/SP 306.000,00 39.230,00 0,00 272.654,50 1.510,00 0,00 Zona Expansao Urbana 2 150,00 168,34 de confidencialidade e

relevancia estratégica da
5 Rodovia Anhanguera, Vinhedo/SP 122.704,00 11.361,00 0,00 113.047,15 580,00 0,00 Zona delﬁj;mmme"m Oferta 379,90 . ~ 9
Zona de Desen informagéo

6 Rodovia Anhanguera, Vinhedo/SP 107.496,00 32.550,00 0,00 79.828,50 161,00 0,00 st Oferta 37.450.000,00 348,39 469,13
7 Rodovia Romildo Prado, Louveira/SP 113.000,00 0,00 0,00 113.000,00 0,00 0,00 Zona de Uso Industri ferta 30.000.000,00 265,49 265,49
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA ACESSO AREA  LOCALIZAGAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO VALOR HC()Q/g/);il)ENElZADO . R ACUMULADO

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

COMPARATIVOS

R Fior vielor 2013 087
200 Gl e sl Por Simiar 102
P00 G e weher For Simiar 0s1
SO0 e wae e Fior o 197,12 120
500 e wewr  wehor For Simiar 340 092
0% i wewr  wehor por " 08z
T0® G wew  Per e Smi 268,02 268,02 121

261,51 247,65
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 273,82

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 339,96 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 183,06 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 7 Significancia do intervalo de co

Amplitude do Intervalo de

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

0,22

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 261,51 247,65

41.283.606,28
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Determinacé&o do valor de construgao

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construcao por metro quadrado
como novo para a construcdo de acordo com o0 seu tipo de acabamento e instalagdes, aplic
unitario sobre sua respectiva area construida.

Fator de Comercializacao

local e as condigbes mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacéo do
Evolutivo.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) VALOR TOTAL (R$)
GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP 174.700,00 37.155.245,65
CONSTRUCOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ AGOSTO CUST&E#:ZT)AR' CONSERV. % OBRA DEPB%C'A cusTonovo (Rg)  CYSTO D(i;?EC'ADO
Galpdo 1 7.685,29 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.477,07 2.020, 1,00 0,97 15.529.141,06 14.990.174,27
Galpdo 2 7.628,84 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.477,07 2.020, 80,00 1,00 0,97 15.415.076,40 14.880.068,42
Galpdo 3 7.628,84 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.477,07 2.020,63 80,00 1,00 0,97 15.415.076,40 14.880.068,42
Galpdo 4 12.657,35 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.477,07 2.020,63 b 80,00 1,00 0,97 25.575.843,41 24.688.187,73
Galpdo 8 1.983,92 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.477,07 b 80,00 1,00 0,97 4.008.771,76 3.869.640,12
Galpdo 9 1.983,92 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 b 80,00 1,00 0,97 4.008.771,76 3.869.640,12
Galpao 10 2.023,26 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 b 80,00 1,00 0,97 4.088.263,41 3.946.372,87
Galpao 11 2.036,74 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1. b 80,00 1,00 0,97 4.115.501,53 3.972.665,64
Galpao 12 1.983,92 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1. 6,00 b 80,00 1,00 0,97 4.008.771,76 3.869.640,12
Galpao 13 2.521,12 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 2.020,63 6,00 b 80,00 1,00 0,97 5.094.255,14 4.917.449,85
Galpao 14 2.510,44 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 2.020,63 6,00 b 80,00 1,00 0,97 5.072.674,80 4.896.618,49
Galpao 15 2.521,12 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 2.020,6: 6,00 b 80,00 1,00 0,97 5.094.255,14 4.917.449,85
Galpao 16 2.036,75 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 6,00 b 80,00 1,00 0,97 4.115.521,74 3.972.685,15
VALOR DAS CONSTRUGOES 55.201,51 111.541.924,31 107.670.700,00
BENFEITORIAS
DENOMINAQAO UNIDADE DE MEDIDA QUANTIDADE CUSTO UNITARIO IDADE (ANOS) CONSERV. VIDA UTIL % OBRA DEPFEECIA CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO
(R$/M?) (ANOS) CAO
Area Pavimentada - Piso Intertravado 99,55 6,00 b 50,00 1,00 0,93 2.303.486,45 2.141.816,35
Reservatorio (400mil litros) 1,00 295.900,00 6,00 b 30,00 1,00 0,88 295.900,00 250.558,75
VALOR DAS BENFEITORIAS 2.599.386,45 2.401.375,10
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 147.227.320,75
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
B CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 132.505.000,00
W BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.400,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 758,00
Conforme os r
= Venda do imovel avaliando é de R$132.505.000,00 (Cento e Trinta e Dois Milhdes, Quinhentos e Cinco Mil

€ R$ 110.072.000,00 (Cento e Dez Milhdes e Setenta e Dois Mil Reais), equivalente a R$ 1.994,00/mz2.
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliacéo 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 projecfes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximida
condic¢des de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. E
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo

O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empree

determinacéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um

de 12 anos.

postos. Para a
odo de projecao

Condominio de galpdes

de an de 12 anos operacionais, com 0s
l, re 0 o desempenho provavel do
te e realista para a projecao de fluxo

Na avaliagdo dos galpdes do condominio foi utilizado u
fluxos de caixa comecando em outubro de 2020 e dj
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo d
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de a il maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a u ravelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente pa i 0es contratuais, investimentos e ciclos
econdmicos.

As receitas e despesas que um j idor iri tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os paramet projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em préticas atuais do es da regido de Louveira e Jundiai e especificamente do
entorno do imovel.

conjuntura econémica do pais foi afetada pela pandemia de COVID-19 e, por esse
os crescimento real 0% (zero porcento) nos dois primeiros anos da proje¢éo;

cial de receitas de locacao dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados
ado, descrito anteriormente;

= Consideramos que todos os contratos de locacéo terdo probabilidade de renovacéo de 50%;

= A administragdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locagéo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionardo o retorno do capital investido;
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= E importante ressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projecbes 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 relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plang de operacéo,
da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados proj

=  Admitimos um crescimento anual real para a operacéo.

CAPM - Modelo de precificacao de ativos de capital

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

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisti data base de 31 de agosto de 2020
uma taxa de CAPM Real de 7,34% a.a.

acima (+/- 15%) representando casos em mercae i maior ou menor risco e liquidez. Aplicada

Média de mercado Limite superior

\ 8,44%

trimestre de 20 ma que 0 acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizaces de do e valor contébil.

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

Interno: engloba as condi¢des da operacdo e desempenho do galpéo e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imovel, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de imdveis industriais

e de logistica. Na composi¢ao do “spread” foram considerados componentes como localizagéo, concorréncia
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de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalagfes, ocupacgdo atual e o desempenho histérico
operacional.

Para o imovel em questdo adotamos a taxa de desconto de 8,00% a.a. tomando como base
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizagdo, receita atual/potencial e seu posicion
concorréncia.

sua situacao

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 8,25% ao ano para formar uma opinido
propriedade no 12° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a
liquida do 13° ano do periodo de andlise. O valor de mercado residual é
caixa operacional final do empreendimento.

Inflagéo
Para estes fluxos ndo utilizamos taxa de inflacdo. Todas as taxas re

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consid as eguintes despesas:

= Seguro (reembolsavel);
= |PTU (reembolsavel);

=  Condominio (reembolsavel);
= FRA —fundo de reposicéo de
= Comisséo de locacéo.
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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 operaca
GR Louveira € de R$ 11.171.656,00 e de R$ 12.452.582,00 para 0 13° ano. Tendo em vista que
estudo € multiusuario, em diversos anos do periodo de andlise do fluxo de caixa
vencimentos dos contratos simulados, considerando 50% de chance de renovacao.

RENDIMENTO OPERACIONAL LiQUIDO - CONDOMINIO GR LOUVEIRA

R$ 14.000.000
R$ 12.000.000
R$ 10.000.000
R$ 8.000.000
R$ 6.000.000
R$ 4.000.000
R$ 2.000.000

R$ 0

Ano 13 I

Ano 12
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GR Louveira (Amounts in BRL)
out, 2020 throuah set, 2033
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Mecast Fo‘]’Forecast ~ Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year'11 Year 12 Year 13

For the Years Ending set-2021 set-2022 set-2023 set-2024 set-2025 set-2026 set-2027 set-2028 set-2029 set-2030 set-2031 set-2032 set-2033 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 11.806.876 11.951.819 12.047.712 12.052.437 11.923.422 11.836.185 11.853.710 11.860.5164 11.919.306 12.081.202, 12.555.567 "12.568.866 12.578.366 157.035.984

Absorption & Turnover Vacancy -429.428 0 -221.480 -798.166  -3.727.986 0 -186.231 -139.695 -769.523 -1.737.814 -2.374.399 -195.730 0 -10.580.453

Scheduled Base Rent 11.377.448 11.951.819 11.826.232 11.254.271  8.195.436 11.836.185 11.667.479 11.720.822  11.149.783 10.343.387 10.181.168 12.373.136 12.578.366 146.455.531
Total Rental Revenue 11.377.448 11.951.819 11.826.232 11.254.271 8.195.436 11.836.185 11.667.479 11.720.822 11.149.783 10.343.387 '10.181.168 12.373.136 12.578.366 146.455.531
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 2.289.815  2.453.305 2.368.286  2.178.819  1.266.033  2.528.144  2.481.847 2.525.147  2.315.224 ,2.000.562  1.816.586  2.608.414  2.710.512  29.542.665
Total Other Tenant Revenue 2.289.815  2.453.305 2.368.286  2.178.819  1.266.033  2.528.144  2.481817  2.525.147 2.315.224"  2.000.562  1.816.586  2.608.414  2.710.512  29.542.665
Total Tenant Revenue 13.667.263 14.405.125 14.194.518 13.433.090  9.461.469 14.364.328 14.149.296 14.245.969 13.465.007 12.343.950 11.997.754 14.981.551 15.288.878 175.998.197
Potential Gross Revenue 13.667.263 14.405.125 14.194.518 13.433.090 9.461.469 14.364.328 14.149.296 14.245.969 13.465.007 12.343.950 11.997.754 14.981.551 15.288.878 175.998.197
Effective Gross Revenue 13.667.263 14.405.125 14.194.518 13.433.090  9.461.469 14.364.328. 14.149.296. 14.245.969 13:465.007 12.343.950 11.997.754 14.981.551 15.288.878 175.998.197
Operating Expenses

IPTU 351.082 351.082 351.082 354.663 358.209 361.791 365.409 369.063 372.754 376.482 380.246 384.049 387.889 4.763.801

Condominio 1.977.729 2.053.496 2.014.419 1.933.616 1.437.431 2.116.138  2.104.442 2.134.025  2.044.487 1.895.447 1.805.150  2.211.789  2.268.786 25.996.955

Seguro 48.728 48.728 48.728 49.225 49.717 50.214 50.716 51.223 51.736 52.253 52.776 53.303 53.836 661.182

FRA 118.069 119.518 120.477 120.524 119.234 118.362 118.537 118.605 119.193 120.812 125.556 125.689 125.784 1.570.360
Total Operating Expenses 2.495.607  2.572.824  2.534.705  2.458.027 1.964.592  2.646.505 2.639.104  2.672.917  2.588.169  2.444.993 2.363.728  2.774.830  2.836.296 32.992.298
Net Operating Income 11.171.656 11.832.301 11.659.813 10.975.062 " 7.496.877 11.717.823 '11.510.192 11.573.052 10.876.838  9.898.956  9.634.026 12.206.721 12.452.582 143.005.899
Leasing Costs

Leasing Commissions 0 0 44.296 160.670 745.597 0 37.246 0 47.030 170.554 791.466 39.146 0 2.036.006

Total Leasing Costs 0 0 44.296 160.670 745.597 0 37.246 0 47.030 170.554 791.466 39.146 0 2.036.006
Total Leasing & Capital Costs 0 0 44.296 160.670 745.597 0 37.246 0 47.030 170.554 791.466 39.146 0 2.036.006
Cash Flow Before Debt Service 11.171.656 11.832.301 11.615.517 10.814.392  6.751.280 11.717.823 11.472.946 11.573.052 10.829.807  9.728.402  8.842.559 12.167.575 12.452.582 140.969.892

Cash Flow Available for Distribution 11.171.656 11.832.301 11.615.517 10.814.392 . 6.751.280 11.717.823 11.472.946 11.573.052 10.829.807  9.728.402  8.842.559 12.167.575 12.452.582 140.969.892
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Present Value Report

GR Louveira (Amounts in BRL)

Valuation Date: out, 2020
Discount Method: Monthly

P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 8,00%
Year 1 set-2021 11.171.656  10.714.454
Year 2 set-2022 11.832.301 10.511.080
Year 3 set-2023 11.615.517 9.554.978
Year 4 set-2024 10.814.392 8.236.620
Year 5 set-2025 6.751.280 4.802.555
Year 6 set-2026 11.717.823 7.651.209
Year 7 set-2027 11.472.946 6.933.723
Year 8 set-2028 11.573.052 6.480.841
Year 9 set-2029 10.829.807 5.620.046
Year 10  set-2030 9.728.402 4.686.737
Year 11 set-2031 8.842.559 3.893.269
Year 12 set-2032 12.167.575 5.007.807
Totals 128.517.310 84.093.320
Property Resale @ 8,25% Cap 147.166.882  58.441.994
Total Unleveraged Present Value 142.535.314
Percentage Value Distribution
Income 59,00%
Net Sale Price 41,00%
100,00%

* Results displayed are based on Forecast data only
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: out-20

Data Final do Fluxo: set-32

Periodo do Fluxo: 12 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas: Anol Ano?2 Ano 3 Ano diante

0,00% 0,00% 1,02%

PREMISSAS DE CONTRATO
Contratos:

Tipo do contrato

Comisséo de Locagao - Vagos:
Absorgéo — Vagos:

Valor de Locacgéo — Vagos (Mercado):

a espacos vagos

Area Locavel Total (m?)
Area Vaga (m?)

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovacao: 0%

Aluguel da Renovacao: $ 17,57 Média entre o ultimo aluguel e aluguel de mercado
Prazo do novo contrato: 5 anos

Meses Vagos: 9 meses

Comissédo de Locagao na Renovaca 1 més de locagéo

DESPESAS
IPTU: R$ 0,53 p/m? locavel/més
Condominio: R$ 3,10 p/m2 locavel/més
FRA - Fundo de Reposi¢do de Ativo: 1,00% % Receita Base de Locagéo Programada
Seguro: R$ 48.727,65
)

PREMISSAS FINA
Taxa de Desconto: % y - 8,00% ao ano

v 0,64% ao més

Mensal

8,25% ao ano
0,66% ao més

2033
2,50%

142.535.314 R$
2.582 VPL/ Area locéavel

OBS.1: A referéncia para o crescimento real das receitas e despesas foi estabelecida através de percentual de
40% (cinquenta por cento) 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), data-base
de 18/09/2020.
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OBS.2: Extraordinariamente, por conta da pandemia de COVID-19, adotamos crescimento de 0% (zero por
cento) sobre as receitas dos anos 1 e 2 da projecdo. Os anos subsequentes seguiram a observagéo anterior.

&
N
O
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Anédlise de Desvios para Alteragdes no Cenario Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagbes de cenarios com simulacdes de alteracfes 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 variaveis mais significativas, @btivemos as
seguintes alteracdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE — VALOR DE MERCADO PARA VENDA

7,25% 7,75% 8,25%
7,00% R$ 162.539.000 R$ 157.742.000 R$ 153.526.000
7,50% R$ 156.409.000 R$ 151.873.000 R$ 147.886.
8,00% R$ 150.596.000 R$ 146.306.000
8,50% R$ 145.082.000 R$ 141.023.000 R$ 13
9,00% R$ 139.849.000 R$ 136.008.000
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

TAXA DE
DESCONTO (%)

O Valor de Mercado para Venda do im6vel industrj i Biscuola, 1.831, Louveira/SP,
conforme cenarios projetados, esta inserido no inter 126.976.000,00 e R$ 162.539,00,00.
Sendo que adotamos como Valor de Mercade para alor de R$ 142.535.000,00 (Cenario
Neutro).
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Resumo de Valores

Para determinacgéo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido no Método da Capitalizacéo da
Renda por Fluxo de Caixa Descontado, que representa mais fielmente a mentalidade de investidores desse
tipo de imével.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?

Método Evolutivo 2.400,39
Fluxo de Caixa Descontado 2.582,09
Valor de mercado paralocacéo 2.582,09

Para determinacao do Valor de Mercado para Locacgéo
Direto de Dados de Mercado.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: GR Louveira Rua Atilio BI

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

Comparativo Direto de Dados g 17,57 970.078,47
Valor de merca 17,57 970.000,00

ua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP

VALOR UNITARIO (R$/m2) VALOR TOTAL (R$)
1.994,00 110.072.000,00
Valor de reposicéo 1.994,00 110.072.000,00
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Concluséao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacbes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, nagdata de 30 de
setembro de 2020:

GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1.831, Louveira/SP

VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO
R$ 970.000,00/més (Novecentos e Setenta Mil Reais
Valor Unitario R$/m 2 17,57

VALOR DE MERCADO PAR
R$ 142.535.000,00 (Cento e Quarenta e Dois Milhdes, Qui i co Mil Reais)
Valor Unitario R$

e Dois Mil Reais)

DocusSigned by:
&e
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813

CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 10/12/2020 | 09:05:32 PST

1B~

ASILVA GIL30823133885 1)

da Assinatura: 08/12/2020 | 14:12:59 PST
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Especificacéo da avaliacao

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como

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

Para o presente trabalho teremos 05 (cinco) classificacfes:

» Uma para o célculo do Valor de Mercado para Venda através do
» Uma para o célculo do Valor das Construcdes através do Métod

» Duas para o Método Comparativo Direto de Dados de Merc
de Mercado para Venda do terreno); e

* Uma para o célculo do Valor de Mercado para Venda 2 apitalizagdo da Renda por Fluxo
de Caixa Descontado.

Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trab ifi GRAU II” quanto a fundamentacao,
u de fundamentacéo esté diretamente
do, independendo, portanto, unicamente

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
PONTOS

RESULTADO

Grau Il de fundamentacéo no Método
Comparativo ou no Involutivo

2

Grau Il de fundamentacéo no método da
quantificagdo do custo

Justificado 2

ENQUADRANMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO

DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
1 Il |

8 5 3
le2comgraullleo3no - .
o 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO ARUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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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
fundamentacéo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, ependendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO 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 obrigatorios 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
Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado “‘GRAU II”

quanto a fundamentacao e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as infor 0

extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenhei
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

fatores utilizados

Caracterizacdo do imével avaliando Completa quan

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

esentacdo de i acOes relativas a todas as

Identificagdo dos dados de mercado

Intervalo admissivel de ajuste a 2,00 2

SOMATORIA

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

GRAUS
Pontos Minimos

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

o . todos, no minimo no grau |
8'no minimo no Grau Il minimo no Grau |

O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

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

1 1l |
rvalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
alo de confianca 26,78%

CISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

QUANTO A PR
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Comparativo de Locacao de Galpao

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

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

DESCRIGAO RESULTADO

Completa quanto aos fatores utilizado

1 Caracterizagao do imével avaliando

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 3
9

SOMATORIA

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de merea
de dados de mercado, a amostra seja menos heterg

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

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

GRAUS
Pontos Minimos 6 4
. Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
Itens obrigatorios } o o todos, no minimo no grau |
mais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUADRADO COMO: GRAU I

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

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 18,69%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacao para identificagéo
do valor, conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta
diretamente relacionado com as informagfes que possam ser extraidas do mercado, independend@,jportanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 1
7.5.13 Analise setorial e diagnéstico de mercado 3
75.1.4 Taxas de desconto 3
7.5.1.5 Escolha do modelo 2
7.5.1.5.1 Estrutura bésica do fluxo de caixa 3
7.5.1.5.2 Cenaérios fundamentados 1
75153 Andlise de sensibilidad Simulag&o Unica com variagéo em torno de 1
10%
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUI SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O

Graus 1 |

Pontos minimos de13a21 de7al2
Restricoes =m graus inferiores, admitindo- méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
aximo um item no Grau |
DAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios
deste Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premis

= Asinformacdes contidas no Laudo ou sobre a qual o m i idas a partir de pesquisas
j i i i Contratante e/ou administracéo
0 o0 avaliador como a C&W néo
¢Bes, incluindo a exatiddo das
uais. Qualquer usuario autorizado do
isdes ou erros que ele acredita existir

do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatidao ou
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecimen

no Laudo;
= As &reas de terreno e/ou relativas a con a seadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

= Os documentos néo fora tica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ot estBes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento espeg 2 um avaliador imobiliario

= N&o foram realizados estudos e analis ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma 3, NA0 testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade a0 seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado

pramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspecgéo visual
dor. A C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condicdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou

iBes de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
es em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
sbes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo 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 condi¢8es vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagcao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacéo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante proposﬂos

devera sempre ser citada, sob as penalldades civeis e criminais impostas pe
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor e
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagéo;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente istem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas i mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais co ar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las)
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a primento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas i i
e outras autoriza¢des governamentais foram ou po i vadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se

fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das inform

0 baseado em resumos de locacao
e nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um

, hdo sdo previsdes do futuro. Ao contrério,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nédo oferecem nenhuma garantia ou
. O mercado imobiliario esta em constante flutuacéo
ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um futuro

tas. Nao“se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢édo do imoével. A
m parece ser adequada;

posicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatorio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicéo adversa existe;

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposicdao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacao
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovacgao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global
com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscrica
este credor ou investidor deve compreender todas as condigBes extraor
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamen
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contida

= Este Laudo Preliminar de Avaliacdo Imobiliaria destinar-se-
Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo imobiliari
472/08;

= Este Laudo Preliminar de Avaliacdo Imobiliaria de
empresa Contratante, exceto para registro junto a
de Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida se
Cushman & Wakefield, e no caso de eventual p
permitida em nenhuma hipo6tese a divulgacao
informacao, a fonte devera ser sempre ci
de direitos autorais;

= Destinatéario do laudo de avaliagaoigése CSHG GR Louveira Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll. Este laudo de avaliacéo d i sivamente ao uso interno da empresa Contratante,
exceto para registro junto a €

scrito da empresa emissora,
eita em sua integralidade, ndo sendo
[. Ainda na reproducdo de qualquer
eis e criminais impostas pela violagdo
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Certificado de Avaliacéao

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

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

= A analise, opinides e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Dlsclalmers
Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises img

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

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

= Nosso comprometimento para com este trabalho n&o foi condicio
pré-determinados;

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

= Nossa remuneracdo para execucao deste Laudo n
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca
posterior relacionado ao uso deste Laudo de av.

DocuSigned by:

Dawicdly Mol

F380A119B87D425...

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885
CPF: 30823133885

Data/Hora da Assinatura: 08/12/2020 | 14:13:06 PST
ICP—

Brasil -

DESFSBEAC56843449D93F909BB7A3120

U

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios

Cushman & Wakefield, Brasil

Danielly Melo

Coordenadora - Industrial e Agronegdcios
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Regevie Gornets

Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
U CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 10/12/2020 | 09:05:39 PST
ICPo—
Brasil -

3301A13E270541FF834549202DD240FD

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexos

Anexo A: Documentacao Recebida

Q
N
O

Anexo B: Definicbes Técnicas
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Anexo A: Documentacao Recebida

MATRICULAS:

Q

Dados suprimidos do laudo publico em vir ecl confidencialidade e
releva ica ormacao
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>

do laudo publico e ude de clausula de confidencialidade e
relevancia estratégica da informagao

Dados suprimid
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Q

Dados suprimidos do laudo publico e de ausula d fidencialidade e
relevancia estratég in
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Q

Dados suprimidos do laudo publico e de ausula d fidencialidade e
relevancia estratég in
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Q

Dados suprimidos do laudo publico e de ausula d fidencialidade e
relevancia estratég in
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Dados suprimidos do laudo publico emdvirtude 4 idencialidade e
relevancia estraté dai
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Q

Dados suprimidos do laudo publico e de ausula d fidencialidade e
relevancia estratég in
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Dados suprimidos do laudo publico em
relevancia estratégi
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Q

Dados suprimidos do laudo publico em de de clausula de dencialidade e
relevancia estratégi inf a
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Q

Dados suprimidos do laudo publico e de ausula d fidencialidade e
relevancia estratég in
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Dados suprimidos do laudo publico emdvirtude 4 idencialidade e
relevancia estraté dai
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Dados suprimidos do laudo publico em ed idencialidade e
relevancia estratégi info
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Q
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Anexo B: Defini¢ces técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicbes

= Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, 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);

mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
= Imodvel urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano defini

= Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir de comercializagdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: 2 merciais/residenciais),

14653-1:2001);

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

= Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos
matematicas que expressem, em termos i

e a aplicacdo de transformacfes
e os atributos dos dados de mercado

= Valor de mercado “as is”: Valor de mer ra uma propriedade em seu estado de
conservacdo, uso e zoneament i a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacéo;

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

avaliador que essidade de obter um laudo de avaliacéo;

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 variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado

aradigma: imdvel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

= Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das 4guas pluviais, iluminacao publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de 4gua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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