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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br

Sé&o Paulo, 20 de novembro de 2020.

HEDGE Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
At.: Sr. Jodo Phelipe Toazza.

Av. Horéacio Lafer, 160.

04538-080 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagdo do galpéo industrial BASF S.A., galpao situado na Rua Costa Barros, 3089,
Vila Prudente, S&o Paulo/SP, 03210-001.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para identificar o Valor de
Mercado para Venda e Valor de Mercado para Locacgao do imdvel em referéncia.

A avaliacdo foi elaborada com base nos dados disponiveis no mercado, obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria contém 73 paginas. A publicacdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacdo formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, néo
sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgacao ou publicacéo parcial. Ainda na reproducao de qualquer
informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de
direitos autorais.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacdo Imobilidria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas
especificacdes técnicas do imoével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
imovel, na data de 13 de novembro de 2020:
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HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

At.: Sr Jodo Phelipe Toazza
Av. Horécio Lafer, 160 - 9° Andar - Itaim Bibi.
Séao Paulo/SP

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

Valor de Mercado para R$ 49.641.000,00

Venda Reais)
Valor de Mercado para R$ 365.000,00/més

Locacgao (Trezentos e Sessenta e Cinco Mil Reais Mensais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

VALOR UNITARIO

(Quarenta e Nove Milhdes, Seiscentos e Quarenta e Um Mil R$/m2 3.834,68

R$/m2/més 28,22

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

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,

fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessarios.

Atenciosamente,
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Diego Melo
Consultor - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imével urbano, industrial, galpdo, monousuario

Endereco: Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente, Sao Paulo/SP, 03210-001

Data da avaliagao: 13 de novembro de 2020 :

Data da inspec¢éo: 23 de outubro de 2020 A

Objetivo: Determjnar o Valor de Mercado para Venda e \;alor de Me;ado pEa
Locacéo.

Finalidade: Estg .ijludo Completo de Avaliagédo Imobiliar_ia foi gntrateao para fins de
aquisicao.

Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado e Comparativo Direto de Dados de Mercado

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-20-66032-900665

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | llI
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

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

Formato: Irregular

Area: 30.420,32 m? (conforme Quadro de Areas)
Terreno plano, irregular, possui bom acesso e

Descricao: boa localizagéo, facil acesso para a Regido do

ABC através da Avenida do Estado.
Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

Galpéo: Area Construida Total: 11.880,78 m2 (conforme Quadro gAreas)
Estado de Conservacéo: Regular - C
Idade Aparente: 24 anos
Vida Remanescente: 56 anos

EdificacBes de Apoio: Area Construida Total: 1.064,57 mzzonforme Qu;jro de Areas)
Estado de Conservacéo: Entre novo e regular - B
Idade Aparente: 24 anos
Vida Remanescente: Entre 36 e 46 anos

OBS.: Areas de acordo com informacdes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos
técnicos.

Acessibilidade: Através da Rua Costa Barros (acesso principal) e Rua Serra Redonda (acesso

principal)
Vizinhanca: Predominantementeﬁiustrial e logistico
Infraestrutura logistica: Rodoviéaria e aeroportuég
Transporte: Pl]b”C(; privado Y -
Melhoramentos Publicos: Infraestrﬁura béasica cEponivel

DOCUMENTACAO

Registros: 6° Cartério do Registro de Imdveis de Sdo Paulo sob a matricula n°® 86307

Taxas e Dispéndios: Notificagdo de Lancamento, sob Inscrigdo Imobiliaria n® 13.828.148/0001-60

Contratos de Locac&o, Quadro de Areas do Projeto de Regularizac&o, Alvara e

outros: _Licenga de Operacao.

ZONEAMENTO

Zona: ZPI-1 - Zona Predominantemente Industrial 1
Uso: Industrial e comercial e servigos
Taxa de Ocupagéo: 0,70

Coeficiente de aproveitamento

L. 1,5 vezes a area de terreno
maximo

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | IV
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MERCADO

O imovel avaliando esta localizado no Bairro da Vila Prudente. Seu perfil ocupacional é composto por galpdes,
residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui média densidade de ocupacéo, havendo pouca verticalizagéo
e poucos terrenos ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia com predominio de empreendimentos voltados
ao comeércio, industria, servigos, logistica, etc.

A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda e grande oferta de galpdes para locagdo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta média atividade de transacOes de venda de terrenos. Os galpdes em geral sdo
alugados ap6s um periodo de 12 meses de exposi¢do ao mercado.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 1.146,45 até R$ 2.601,47 /m2, com areas variando entre 3.300,00 m2 e 15.646,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como acesso, area,
localizagéo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacédo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
préxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 23,75/m2 até R$ 50,00/m2 com areas
variando entre 3.000,00m2 e 9.550,00m2. As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas como
localizagdo, padréo construtivo, depreciagdo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E = A propriedade possui boa localizagdo, facil acesso para o centro de S&o
OPORTUNIDADES Paulo e a regido do ABC através da Avenida do Estado;

= O imével-industrial possui uma boa area de terreno, com as edificacdes
conservadas e bem distribuidas, podendo ser utilizado também para fins
logistico;

= A oferta por galpdes logisticos € maior do que a oferta por galpdes
industriais na regido, consequentemente resulta num valor unitario maior
para locagdo industrial.

PONTOS FRACOS E.= Siuase na regido limitrofe do municipio de S&o Paulo, logo sofre
AMEACAS concorréncia dos galpes nos municipios da Regido do ABC,
principalmente, Sao Caetano do Sul e Santo André.

CONCLUSAO DE VALORES

R$ 49.641.000,00

Valor de Mercado para Venda: (Quarenta e Nove Milhdes, Seiscentos e Quarentae Um Mil  R$/m?2 3.834,68
Reais)
R$ 365.000,00/més R

Valor de Mercado para Locacéo: ¢ R$/m2/més 28,22

(Trezentos e Sessenta e Cinco Mil Reais Mensais)

Docusigned by Docusigned by
Ds DS e ze
Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
U CPF: 30823133885 U CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 21/12/2020 | 10:31:18 PST Data/Hora da Assinatura: 21/12/2020 | 12:30:54 PST
ICP— ICPo—
Brasil - Brasil -

DESFSBEAC56843449D93F909BB7A3120 3301A13E270541FF834549202DD240FD
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | VI
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VISTA DA VIA DE ACESSO 1

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO 2

2020/10/23 15:55

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | VII
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ENTRADA / PORTARIA / RESERVATORIO

BASF

We create chemistry

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | VIII



DocuSign Envelope ID: 9B2E1203-6E9B-472B-A6F9-9C7B8BBD7840

| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ESTACIONAMENTO EXTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO INTERNO / SILOS

l*l“"“4IIm!1l1nmunmmm“m‘.m...

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | IX
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VISTA DA FACHADA DO GALPAO

it
i

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | X
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VISTA DO ELEVADOR PCD E ESCADA DE EMERGENCIA

e

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERNA DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XI
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VISTA DA RECEPCAO DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA AREA DE ARMAZENAMENTO DO GALPAO
- \ | | o i

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XII



DocuSign Envelope ID: 9B2E1203-6E9B-472B-A6F9-9C7B8BBD7840

| CUSHMAN & ) .
(lllEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VISTA DO BANHEIRO PCD

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DO AUDITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XIlI
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VISTA CORREDOR / SALAS

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA COPA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XIV
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VISTA DO ACESSO SECUNDARIO E DEPOSITO DE INFLAMAVEIS
e
)

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA BALANCA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XV
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VISTA DO REFEITORIO E DEPOSITO DE RESIDUOS

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DO GRAMADO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XVI
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VISTA DOS FUNDOS DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA LATERAL DA PROPRIEDADE 2

A

Fonte:VCushman &Wakefield o

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | XVII
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacéo € o galpao industrial denominado BASF S.A., localizado na Rua Costa Barros, 3089,
Vila Prudente, Sdo Paulo/SP, 03210-001.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para
Venda e Valor de Mercado para Locacgdo do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de aquisi¢éo.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagdo Imabiliaria € o contratante HEDGE Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipo6tese a divulgacdo ou publicagdo parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

= Data efetiva da avaliagdo: 13 de novembro de 2020; e
= Data da vistoria da propriedade: 23 de outubro de 2020.
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Documentagao

A seguir listamos as informac&es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

Numero do Registro: 86.307

Cartorio: 6° Cartério do Registro de Imoveis de S&o Pailo
Data da Matricula: 09/05/1986 o

Endereco do imdvel: Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente )
Proprietario: Costa Barros Imoveis SPE LTDA y
Data da Aquisig&o: 12/09/2012 . v
Valor da Aquisicéo: 20.748.523,58 -\

Area Construida (m?): 12.636,66 y ) 4

Area de Terreno (m2): 30.400,00 K

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Numero de Contribuinte: 13.828.148/0001-60

Prefeitura: Séo Paulo N

Ano Base do Documento em Referencia: 2020 y . N

Proprietario: Costa Barros Imoveis SPE LTDA

Enderego do Imovel: _ Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente, 03210-001
Area Construida (m?): 12.946,00

Area de Terreno (m?): 30.400,00

Valor Venal do Imével (R$): y ~14.581.358,00

Valor do Imposto a Pagar (R$): 4 10.300,90

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Contratos Qe chcagao, Quandro de Areas do PNI’OJetO
P . 4 de Regularizacéo, Alvara e Licenca de Operacao.

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.
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Comentarios sobre a documentacao recebida

As documentac8es necessarias para realizacao desta avalicdo foram fornecidas pelo cliente e estéo de acordo
com o que foi observado na vistoria, “in loco”. As informacdes sobre a area do terreno e areas construidas
foram retiradas do Quadro de Areas do Proieto de Regularizacao.

Informacdes sobre a comercializacédo do imovel

Por trata-se de uma propriedade industrial que utiliza produtos quimicos sdo necessarios andlises constantes
sobre a situagdo do solo e lencol freatico ao longo do terreno, conforme a legislagdo ambiental. De acordo com
os documentos fornecida a propriedade esta liberada para operacéo, assim como consta no Alvara e Licenca
de Operagéo.
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo denomina-se BASF S.A. e est4 situada na Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente,
Sé&o Paulo/SP, 03210-001

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

= 500 m da Avenida do Estado;

= 2,5Km do Centro de Sado Caetano do Sul;
= 6 Km da Rodovia Anchieta:

= 7,5 Km do Centro de Santo André;

= 10 Km da Rodovia Presidente Dutra;

= 11 Km do Centro de S&o Paulo;

= 12 Km do Aeroporto de Congonhas (CGH);
= 15 Km do Rodoanel Mério Covas;

= 21 Km do Aeroporto Internacional de Guarulhos (GRU);
= 22 Km Rodovia Anhanguera;

= 24 Km Rodovia Castelo Branco; e

= 46 km do Porto de Santos.

MAPA DA CIRCUNVIZINHAN(;A EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA)

w:;'.;..q. '

Séo Paulo O.m,.‘ :

= .

'™ ¥ -
T S R %
(-“}Sé‘ Bemardo do Campo

!"J-' -

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imével encontra-se na regido Sudeste, distrito localizado na zona leste da cidade de Sao Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Vila Prudente. A regido é cercada pelas regides da Vila
Alpina, Utinga e Vila Industrial.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido.

= Populacao: A populacao de Sao Paulo de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era de 11.253.657
habitantes, com previsdo de crescimento para 2020 de 12.325.232 habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a_ proximidade
com shoppings e polos de negdcios e servigos. Sdo Paulo também se beneficia da facilidade de acesso a
outras regides;

= Fraguezas: Localiza-se na regido limitrofe do municipio de S&o Paulo, a regiéo sofre forte concorréncia da
Regido do ABC, principalmente, das cidades de S&o Caetano do Sul e Santo André.

Ocupacéo circunvizinha

Predominantemente industrial, além de coexistir ocupagéo comercial e residencial.

Acesso

Nivel regional

O municipio de Sao Paulo faz parte da regidao Sudeste do Estado de S&do Paulo. Os principais acessos viarios
a essa regiao sao as rodovias: Castelo Branco; Anhanguera; Presidente Dutra e Anchieta.

Nivel municipal

O bairro Vila Prudente esté localizado na por¢ao leste do municipio. Os principais acessos viarios a essa regiao
séo as avenidas: do Estado, Prof. Luiz Ignacio Anhaia Melo, Salim Fardh Maluf e Sapopemba.

Nivel local
A Rua Costa Barros é asfaltada e possui faixas de rolamento em ambos sentidos.
Seu estado de conservacao é bom, além de plana o que beneficia 0 acesso por caminhdes e carretas.

O imovel dispde de transporte publico. O ponto de 6nibus mais proximo esta localizado a 300 m do acesso
principal.

Infraestrutura logistica

A regido conta com facil acesso para as principais rodovias, aeroportos e portos do estado. As rodovias levam
para o interior do estado e as regides litoranea dos portos, enquanto 0s aeroportos proximos operam em voos
regulares nacionais e internacionais, além de transporte de cargas.
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Conclusao

O avaliando encontra-se na zona leste de Sao Paulo, vizinho ao municipio de Sao Caetano do Sul e Santo
André. Beneficia-se por estar proximo de rodovias importantes para a cidade, que conecta a capital com regiées
do interior do municipio. O imével esta situado em um dos principais centros de consumo do Brasil, 0 que
beneficia o avaliando como um todo.
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Diferente do primeiro trimestre de 2020 que sentiu os efeitos da crise sanitaria causada pelo novo coronavirus
apenas na Ultima quinzena, o segundo trimestre enfrentou em todo o seu periodo a pior fase da pandemia.
Diante deste cenario o Produto Interno Bruto reduziu 9,7% no segundo trimestre se comparado com o periodo
anterior, por sua vez no primeiro semestre de 2020 foi registrado reducédo de 5,9% em relacao a igual periodo
de 2019.

Contudo apesar do cenario adverso nos dois primeiros trimestres, ao longo do terceiro trimestre a expectativa
dos empresarios e do consumidor indica uma recuperacdo de forma acelerada. O Indice de Confianca do
Consumidor calculado pela FGV em setembro ja havia recuperado 70% em relacdo a abril, més em que foi
registrado o pior nivel da série. N&o obstante o indice de Confianga do Empresario Industrial e o indice de
Confianca do Comercio, apresentaram recuperacao de 56% e 64% respectivamente no mesmo periodo.

O mercado acionéario brasileiro, por sua vez apresentou entre janeiro e agosto uma captacdo de
aproximadamente US$ 12 bilhdes em 47 ofertas de novas agdes, representando um crescimento de 33% no
volume financeiro em relacdo ao ano de 2019 inteiro. Os investimentos imobilidrios por sua vez, apesar de
reduzirem os ndmeros de transacdes em 30% entre janeiro e setembro em relagdo ao mesmo periodo do ano
anterior, apresentaram um aumento de 7,7% no volume financeiro, indicando o aumento de apetite do
investidor por ativos mais premium e com riSCos menores.

PIB (%) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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O Produto Interno Bruto que em 2019 j& havia sido aquém do esperado pelo mercado, devido aos impactos
causados pela instabilidade politica brasileira e & guerra comercial entre os EUA e China que por sua vez é a
maior parceira comercial do Brasil. Foi projetado no inicio de 2020 um crescimento de 2,3%, contudo a crise
sanitaria causada pelo novo coronavirus fez com que fosse revisado para -4,8%. Assim como todos 0s outros
indicadores macroecondmicos que também foram revisados negativamente.

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA
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A taxa de desemprego que ao final' 2019 era de 11,87%, foi projetado negativamente para 13,80% em 2020,
sendo a maior taxa da série historica iniciada em 2012. N&o obstante a Producdo Fisica da Industria Geral,
gue apresentou ja em 2019 retragdo de -1,1%, deve sofrer outra forte retragcdo de -5,93% em 2020.

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

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil

Fonte: LCA
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Diante da forte deterioracdo econémica global, o Brasil vem registrando recorde na fuga de capital para
economias mais sélidas, entre janeiro e agosto o Banco Central registou saida liquida de US$ 15,2 bilhdes,
nivel recorde desde 1982. Como consequéncia desta busca por investimentos com menos risco, o real se
desvalorizou frente ao délar, as projecGes para o final de 2020 sdo de uma cotacdo de R$ 5,20. Esta
desvalorizacdo vem acompanhada do aumento do risco-pais (EMBI+), que deve terminar o ano com 347
pontos, frente a 214 no final de 2019.
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil
PIB TOTAL (var, %) 35 33 13 13 11 4,82 3,20 3,08
Taxa de Desemprego, % 851 115 1273 1226 11,87 1380 1446 12,76
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 6,3 2,1 2,3 1,9 0,06 3,06 2,82
PIM-PF (var, %) 82 64 2,5 1 1,1 5,93 7,20 3,55
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 431 2,54 3,21 3,07
IGP-M, % 1054 717 0,52 7,54 7,3 18,67 4,22 421
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 2,54 9,42 9,09 25,27 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 626 3,13 412 3,79 3,51 2,62 3,55
INCC-M, % (10%) 722 634 4,03 3,97 413 7,74 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7 6,5 4,5 2,00 2,50 4,25
R$/USS (final de periodo) 3,9 3,26 3,31 3,87 4,03 5,20 4,80 4,40
ggf%'go)maz" dil=ll G 523 328 240 276 214 347 203 177

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

Mercado de Sao Paulo Capital

Panorama Geral

De acordo com levantamento da Cushman & Wakefield, S&o Paulo é o Estado do Brasil que apresenta a maior
guantidade de galpdes e também a melhor qualidade geral em termos de especificagBes técnicas, o que se
deve as maiores exigéncias das empresas que ali operam. Enquanto a producao industrial nacional foi em
grande parte distribuida entre varias regides doPais, o consumo em geral ainda est4 concentrado em grande
parte na regido Sudeste, principalmente em Sao Paulo. A necessidade de operagfes logisticas eficientes,
ainda que tenham sido ampliadas em varias regides, € atualmente o principal gerador de demanda por novos
galpdes. Em resposta, incorporadores focaram seus esfor¢cos em oferecer aos operadores logisticos produtos
seguros, dentro de condominios, com bom pé-direito e resisténcia de piso, localizados junto a grandes rodovias
€ em sua maioria proximos a Sao Paulo.

Estoque e Vacancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regifes de acordo com a sua localizacao
geografica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra o mapa a seguir:
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MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO - PRINCIPAIS REGIOES (SEM ESCALA):
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Fonte: Cushman & Wakefield

Apesar das regides estarem discriminadas em termos geograficos, € importante considerar que os galpdes
estdo distribuidos predominantemente ao longo dos grandes eixos rodoviarios do Estado, e dentro dos distritos
industriais das cidades interceptadas por eles.
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AREA OCUPADA (m?) x AREA VAGA (m?) x VACANCIA (%) POR REGIAO
Source: Cushman & Wakefield
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No terceiro trimestre de 2020, o mercado paulista registrou 12.197.015 m2 construidos de condominios
logisticos. A Capital de Sdo Paulo possui 0 quarto menor estoque (476.941 m2 - o0 que equivale a 3,9% do
estado). Embora possui o Aeroporto de Congonhas, o municipio conta com diversas restrigcdes ao trafego de
caminh®es, o que dificulta as operagdes. Além do transito, que se torna caético em horério de pico (apesar do
rodizio de veiculos) e em temporada de chuva. Outra causa provavel que impede a constru¢cdo de novos
condominios s&@o os precos dos terrenos na cidade, que sdo muito altos devido a sua escassez. Atualmente a
regido conta com uma taxa de vacancia de 6,5%.
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Analise do Mercado Logistico no Estado

O grafico a seguir apresenta para o Estado de Sdo Paulo a evolucdo recente de alguns dos principais
parametros de mercado, sdo eles a Absorcao Bruta, a Absorcao Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Fonte: Cushman & Wakefield

23% 23%

o .\20%
0\16% 17%
]

3.000 -

2.400

1.800

1.102 1.114

1.200

(.000 m?)

600

0

2016 2017 2018 2019 2020YTD
B Absor¢do Bruta — mmmmAbsorcdo Liquida  mmmm Novo Estoque —e=Vacancia

O Novo Estoque mede o ritmo de evolugdo do mercado. E notavel uma diminuigdo no volume entregue nos
ultimos anos, devido ao excesso de oferta ja existente no estado. Essa queda se deve a um comportamento
mais cauteloso do mercado logistico, que vinha postergando a entrega de diversos novos galpdes como forma
de combater a baixa demanda decorrente da crise econdmica. Com a recuperacdo econdémica do estado de
Sao Paulo, observarmos um aumento do volume de novas entregas concluidas em 2019. Todavia, a entrega
de boa parte dos empreendimentos que estavam previstos para o ano passado foi postergada para 2020,
sendo que até o terceiro trimestre desse ano foram entregues 531 mil m2 de novo estoque.

A Absorc¢éo Liquida € a medida da demanda em mercado de galp8es. A comparagdo entre novos espacos
entregues e a velocidade que 0s quais sao absorvidos € importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta
compativel com o da demanda. A diminuigdo de novo estoque e 0 aumento da absorcao liquida, apds alguns
anos consecutivos, causaram reducdo na taxa de vacéncia da regido paulista. Em 2019 os resultados
continuaram seguindo esse curso, porém como em 2020 é esperado uma grande entrega de novo estoque, a
absorcao liquida pode voltar a ficar abaixo do novo estoque. Desse modo, a absorcédo liquida até o terceiro
trimestre de 2020 foi de 433 mil m2, abaixo do novo estoque entregue até entao.

Finalmente, o propdsito de analisarmos a Absorcdo Bruta € medir a atratividade dos novos galpdes,
desconsiderando o0s espacos que foram entregues por inquilinos nas mudancgas ocorridas. Para isso, uma
importante premissa € assumida: a movimentacdo se da dos galpdes de pior qualidade para os de melhor
qualidade. Esse movimento & conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de
empreendimentos antigos para novos. Considerando a idade avangada de grande parte do estoque de galpdes
no Brasil, e sua localizacdo predominantemente central em relagdo as manchas urbanas das cidades, estes
agora se apresentam obsoletos em termos de especificacoes, e de dificil operacao tendo em vista a quantidade
de trafego dentro das cidades. Sendo assim, os galpdes passaram a ser construidos em locais de acesso mais
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facil para caminhdes e carretas, além de possuirem especificacdes mais modernas. Apesar dessa premissa
ser razoavel, ndo h4 garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Em S&o Paulo, este movimento é observado analisando a absorcao bruta, que vem sendo superior a 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 operacg@es. Muitas delas possuem plataformas
online de venda e necessitam de empreendimentos melhor estruturados e localizados para atender seu cliente
da maneira mais rapida e eficiente possivel. A absorcao bruta registrada até o terceiro trimestre de 2020 foi de
751 mil m2,

A partir de agora, o mercado logistico esta ficando cada vez mais propenso a firmar seu ritmo de recuperacao
apos a forte crise de 2016 e progredir em direcao a sua expansdo. Sdo esperados niveis positivos de absorcéo
€ novas entregas para 0s proximos anos, decorrentes também de uma retomada da economia brasileira e da
producao industrial.

Anélise do Mercado Logistico na Regiao

A cidade de Sao Paulo é o polo comercial do estado e é o submarket com maior nimero de habitantes
(12.252.023), segundo estimativas do Instituto Brasileiro de Geografica e Estatisticas (IBGE) para 2019.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield
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A capital do estado apresentou uma queda constante na taxa de vacancia até o momento, indo de 13% em
2016 para 6% até o terceiro trimestre de 2020. Além disso, a regido ndo recebeu novos empreendimentos nos
Ultimos 4 anos, pois possui poucos terrenos disponiveis para construcdo e 0s que existem detém precos
elevados. Em 2020, a absorcéo liquida ainda esta em patamares bem baixos, acumulando 2 mil m2 até o
terceiro trimestre do ano. A absorcao bruta mais elevada demonstra que a regiao sofreu com algumas saidas
de inquilinos, principalmente de empresas que buscam a expansao de sua area locavel, fato que é dificultado
pela falta de area vaga dentro dos condominios logisticos e de terrenos para construgao na regido.
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Precos Praticados

A Cushman & Wakefield monitora os precos pedidos em diversos empreendimentos. Os valores a seguir sdo
referentes ao 3° trimestre de 2020, de maneira a refletir adequadamente o momento atual de analise. E
importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar descontos de acordo com a situa¢ao
do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a amplitude dos precos, nota-se uma grande diferenca entre as regides, sendo bem
acentuada em algumas delas. A capital de Sado Paulo apresenta uma amplitude grande nos pregos praticados,
com uma mediana de R$28/m2. A média do mercado de Sao Paulo esta na faixa dos R$18,47/mz2.

Conclusao

Como os galpdes localizados nas regiées metropolitanas de S&o Paulo estdo proximos aos principais centros
de consumo do pais a regido é a pioneira no ritmo de recuperagdo que vem sendo tragado pelo mercado
logistico do Brasil. A tendéncia daqui em diante é que o mercado volte a entregar novos empreendimentos e
mantenha as taxas de absor¢éo em niveis elevados, conforme observado em 2019. Sendo assim, as absor¢c6es
e as novas entregas registradas até agora no ano comprovam a retomada do mercado logistico de Sao Paulo.

A capital do estado apesar do aumento consideravel em 2016, apresenta a menor taxa de vacancia de Sao
Paulo junto com a regiao do ABC. Sem receber nenhuma entrega de novos empreendimentos desde 2017, até
o terceiro trimestre de 2020 a regido registrou um volume positivo de absorcao liquida, diminuindo a vacancia
para 6%. Esse € um cenario que possivelmente deve permanecer, pois ndo ha tantos terrenos para constru¢ao
de empreendimentos novos que poderiam elevar consideravelmente a taxa de vacéncia no futuro.
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Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 1.146,45 até R$ 2.601,47 /m2, com areas variando entre 3.300,00 m2 e 15.646,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imdével, tais como acesso, area,
localizagéo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacéo de galpbes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 23,75/m? até R$ 50,00/m2 com
areas variando entre 3.000,00 m2 e 9.550,00 m2. As diferencas de valores se dao principalmente por
caracteristicas como localizacdo, padréo construtivo, depreciacéo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

A propriedade é extensa, possui bom estado de conservacao, boa localizacao e boa acessibilidade. A regido
se beneficia da facilidade de acesso a outras regiées que conta.com aeroportos e portos. Por estar num ponto
limitrofe do municipio de Sao Paulo, sofre forte concorréncia da Regido do ABC, principalmente, das cidades
de S&o Caetano do Sul e Santo André. Mediante ao exposto, consideramos que a propriedade possui média
atratividade.
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Analise da Propriedade

Descricéao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

» Area bruta de terreno:
= Acesso:

= Condicdes do Solo:

= Formato:

= Topografia:

= Localizacao:

= Utilidade publica:

= Benfeitorias do imovel:

= Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

30.420,32 m?

Através da Rua Costa Barros (acesso principal) e Rua Serra Redonda
(acesso secundaria).

O acesso a propriedade em estudo é considerado bom;

N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto assumimos
que o solo possui _capacidade suficiente para suportar as estruturas
existentes ou cuja construcdo é proposta. Nao observamos evidéncias
do contrario durante a vistoria do imovel e a drenagem aparentemente
€ adequada,;

O formato do terreno é.irregular;

A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
A'localizacao da propriedade é considerada boa;

A regiao possui a selecione. Os servicos de utilidade publica disponiveis
ao imével em estudo séo:

= Agua potavel =  Rede de esgoto

= Coleta de residuos = Sistema viéario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

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

= lluminagdo publica
Pavimentacéo e reservatério d’agua;

N&o recebemos informac¢do ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imdével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasfes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Avaliando
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi obtida através da planta do imovel fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida in
loco por nossos técnicos.
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Descricdo das construcdes e benfeitorias

Galpdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ﬂ“]u
N : »a‘,!f»—:*""

Itens

Composigéo

Classificagao

N° de Docas
Cross-Docking

Piso nivelado a laser
Elevador

Fundacgbes
Estrutura

Andares

Fachada

Porta de Acesso de Pedestr_es
Esquadrias

Vidros

Cobertura
Circulacao Vertical

Ar condicionado

lluminagéo )
Seguranca Contra Ingéndio
Seguranca Patrimonial
Capacidade do piso (T/m2)

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos
Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

Térreo recepc¢ao, banheiros, elevador e area
de armazenamento, vestiarios e
brigada; e

Mezanino administrativo, escritérios, sala de
reunido, copa, banheiro e auditério.

B

nao

nao

1

laje de concreto armado

bloco de concreto

laje de concreto
on cgconcreto
vidro e metal

PVC

esquadria com vidro
telhado em aguas
concreto

split

Led e fluorescente
hidrantes, extintores, sprinklers e porta corta fogo
privada

5,00

8,00

concreto liso, pintura latex, ceramico
pintura latex, drywall e azulejo
gesso e EPS
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ltens Caracteristicas

Composicéo Area de apoio porta?ia, estacgnagentos, Eabines de
energia, laboratorio, oficinas,
depositos, refeitorio, balanca e area
de lazer

Fundacgbes laje de concreto armado § A

Estrutura bloco de concretoi §

Andares laje de concreg - A

Fachada bloco de conaeto v N

Porta de Acesso de Pedestres vidro ;T1etal \ y

Esquadrias PVvC A

Vidros qu@ia com vidro

Cobertura " telhado eEégua;

Circulacao Vertical . concreto y

Ar condicionado sﬁt y

lluminagéo : natu?all

Seguranca Contra IncéndicT hidrantes e extintores

Seguranca Patrimoinial \ ¥V 4 - privada

Capacidade doipiSO HmZ) A 1,00

Pé direto(m) 3,00

Principais acabamgntos intemios

Pisos T \ concreto liso, pintura latex, ceramico

Paredes - pintura latex, drywall e azulejo

Forros aparente e EPS
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacao, 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): 30.420,32 Planta -
AREA CONSTRUIDA .
Galpéo Nivel 00 9.697,60 N VW
Mezanino 2.183,18
Guarita 1 12,38
Guarita 2 9,58
Depdsito 01 120,80 -
DepdsitoArea de Residuos 132,71 .
Refeitorio/Area de Lazer 307,02
Laboratdrio de Cimento 84,56 y .
Manutengéo 59,85 | | v ;
= \ ~ Quadro de Areas
Casa de Comando da Balanca 4.00
Cabine Priméaria 36,20 A
Cabine de Transformagéo 34,60 .
Cobertura ADC 4 72,28 ) :
Deposito 02/Cobertura —25,94 y
Cobertura p/tampober e secagem 72,?0 y
GLP 2,00 o
Coberturas Plataformas M;élicas 29,08
Area Técnica Silos \ V 4 —61,57
AREA CONSTRUIDA TOTAL 12.945,35

Fonte: Cushman & Wakefield = Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas do Quadro de Areas do Projeto de Regularizagio fornecida pelo
cliente néo tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.
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Area equivalente de terreno

Para que seja possivel a comparacao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 10% sobre as areas de preservacao permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de areas néo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, a area equivalente é a mesma que a area total de terreno, tendo em
vista que 0 mesmo n&o possui area com restricdes de uso.

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparativos e os calculos de valor serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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WAKEFIELD

Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacédo do solo no Municipio de Sdo Paulo sdo determinadas pela Lei N°
16.402/2016.

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZPI-1 - Zona
Predominantemente Industrial 1.

LOCALIZA(;AO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO
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Fonte: Prefeitura de Sao Paulo

Restric6es quanto ao uso e ao aproveitamento

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

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;

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

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

= Taxade Ocupacao: é a relacdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo 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
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricdes quanto a ZPI-1 - ZONA PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL 1
Usos:

Industrial e comercial e servigos.

Ocupacéao

= Taxa de Ocupacdo: 0,70; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,50, 0 que significa que a area computavel! ndo pode exceder
1,50 vezes a area do terreno.

OBS.: Informag6es obtidas através de consulta informal junto a Prefeitura de S&o Paulo.

Comentarios sobre o zoneamento

N&o somos especialistas na interpretagdo da lei de zoneamento, mas com base na informacé&o disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo possui uso em conformidade com a legislacao.

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

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o'valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag8es levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.” (NBR 14653-1, abril/2001)

Compbem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢gfes do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucdo e comercializacéo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condicdes de mercado, a época da formulacdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucéo e/ou
comercializacao do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacéo do valor total do imoével objeto da avaliacdo pode ser obtida através da conjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

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

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimagao de receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima de atratividade.

Saliente-se que a estimacao do valor do imovel depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos do negdcio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizagdo deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual séo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificacdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
guantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

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

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composigdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anancios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da mesma situacao geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhangca com o imovel objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequa¢éo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da qualidade e da

guantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

= Tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

= Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modelo validado para 0 comportamento do mercado.
Especificacéo das avaliacoes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliagdo esté relacionada, tanto com o
tempo.demandado para a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
mercado e as informagfes que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliagcdes podem ser quanto a fundamentagédo e precisédo.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisédo sera estabelecida
guando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

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

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

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método da Capitalizacdo da-Renda por
Fluxo de Caixa Descontado e Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacéo do Valor de
Mercado para Venda e Valor de Mercado para Locacéo, respectivamente. Para afericao do valor optamos
pelo Método Evolutivo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac¢des colhidas no mercado.

Método comparativo direto de dados de-mercado

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

Particularmente com relacado a terrenos; o valor obtido pelo Método Comparativo € utilizado na composicéo do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado pasteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacao de propriedades similares na regiéo circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagéo, area, idade, etc.
O célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o pre¢o por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, € utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locagéo de propriedades similares; (ii) verificacdo das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do
imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis aterrenos, construcdes e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

Fator presumindo a negociagéo sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e

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

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

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

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

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

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

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagéo, nivel econébmico, fator comercial,
acessibilidade, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

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

No caso de iméveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista com um beneficio. Todavia, em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localiza¢cdes comparaveis.

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

= A posicdo emrelacao a um pedagio (que pode significar custos operacionais maiores para o ocupante);
= A posi¢cdoem relagdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupacéo do entorno.

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

Fator Acesso

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

Aplicavel a:
=  Terrenos

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

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas

95100 e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulag&o e veiculos quanto de pessoas. A P

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

<0.79 Muito Ruim - Acesso nédo pavimentado com intensa dificuldade de locomogao e mobilidade

urbana, influenciadas ou ndo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

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

Nota de Acesso do Imével Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos elementos comparativos, para que 0 mesmo seja
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

Fatores aplicaveis apenas aterrenos
Fator Area

Fator que leva em consideracgdo a variagao de preco unitario em fungdo da area, onde quanto menor a area,
maior o prec¢o unitario (valor por medida de &rea) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da através da seguinte formula:

Area do Elemento Comparativo

)1/40”1/8

Fator Area = re -
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entao
elevado a poténcia de 0,25 (ou /4); e

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

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

O fator topografia é 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 - sem declividade ou Plano

Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com D <5%

Declive de 5% al10% 1,11 Regular- Declive de 5% a10%

Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até 20%

Declive de 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declive de 20% a 30%

Aclive até 10% 1,05 Bom- Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular- Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20% 1,18 Ruim- Aclive acima de 20%

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

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25 ‘F:Lg:: Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m

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

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11
4,0m

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

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

Sendo:
B
D= dn 100
A = dH =

Nos casos de valorizacéo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavacgdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

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

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

A exemplo do Fator Localizag&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias

Fator Padrao

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

O Fator padréo é calculado através da formula a seguir, que leva em consideracao (i) o padréo da amostra; (ii)
o padrdo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcao sobre o valor total do ativo:

B (Ca X'FC) — (CA X FC)
Fator Padrao =1+ W X

(Cax FC)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

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

CA Custo Unitario EConstrugéo—Avaliango

Ca Custo Unitario de—Construgéo A:nostra

CR8N Custo Residencial PeEéo Ngmal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
W Peso do Custo da Constr_ugéo na Composicéo do Valor Unitario Final

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

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N € a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrdo
Normal.

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 32



DocuSign Envelope ID: 9B2E1203-6E9B-472B-A6F9-9C7B8BBD7840

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior

1.1 Barraco 1.1.1 Barraco R‘(Jstico 0,060 0,090 0,120
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 (:481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,75 0,844
1.2.3 Casa Economico 0,919 1,070 . 1,221
1.2.4 Casa Simples 1,251_ 1,497 1,743

1.2 Casa - v ——
1.2.5 Casa Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 Casa Superior 2356 2,656 3,008
1.2.7 Casa Fino 3331 3865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 443 4843 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmico A 0,6_00 0,810 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ EIeszr 1,032— 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento Simples c/ EIevador_ 1,260 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento Médio s/ Elevador. 1,520 1,746 1,080
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento ﬁédio c/ Eglador_ 1,692 1,746 1,980
1.34.1 Apartaaento Su_perior s/ EIeva&r 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento Superior ¢/ Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5Apartamento Fino 2,652 3,066 3,480
136 Apartamento Luxo 3,490 3,650 3,850
2.1.1 Escritério Econémico 0,600 0,780 0,960
2.1.Z Escritorio STmpIes s/ Elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2.2 Escfitério Simples ¢/ Elevador 1,200 1,410 1,620
2131 Escrtc')rio Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escritorio 2.1.3.2 Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ] '2.1.41 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lgggiriglal, Servico 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritorio Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
v 2.2.1 Galp&o Econbémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268

2.2 Galpao S

2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

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

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo construcdes e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacéo

Depreciacéo € a diferenca entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragéo fisica € o resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacao sobre o valor devido a sua adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudanc¢as de uso e ocupagao e cenarios econdmicos adversos.

A depreciagédo aplicada as construcdes neste trabalho leva em consideracao a seguinte férmula:

Foc=R+ Kdx(1—R)

Sendo:
LEGENDA
Valor Unitario Vunt
Coeficiente residual correspondente ao padréo (TABELA 1) R
Coeficiente Rgss/Heidcik (TABELA 2) Kd

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

Critério de Depreciacéo Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciagéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservacao da construgdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:
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WAKEFIELD AVALIAGAO

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual de vida remanescente (idade aparente/vida

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e necessitando de

reparos simples

Necessitando de reparos simples

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

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA

UTIL

10

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

a
0,990
0,988
0,985
0,982
0,979
0,977
0,974
0,971
0,968

0,966

A 0,963
_0,960
0,_957
0,954
0,951
0,948

0,945

b
0,987
0,984
0,982
0,979
0,976
0,973
0,971

0,968
0,965

0,962
O,_960
0,957
0,954
0,951
0,948
0,945

0,942

C

0,965

0,963

0,960

0,958

0,955

0,953
0,950—
0,947
—0,944
0,942
0,939
0,936
0,933
0,930
0,927
0,924

0,921

tabela original apresenta percentual até 100%.

d
0,910
0,908
0,905
0,903
0,900
0,898
0,895
0,893
0,890
0,888
0,885
0,882
0,879
0,877
0,874
0,871

0,868

Necessitando
importantes

de

reparos

simples

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de

edificacao sem valor

Edificacdo sem valor

e

0,811

0,809
0,807

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

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

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

reparos

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

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

a

importantes a
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20% . :
Luxo 50 7)% A ¥ 4
Galpdes Econdmico 60 _20% P E
Simples 60 y 2_0%—
Médio 80 ¥ 20%
Superior 80 - . 20%—
Coberturas Simples 20 § A 10%
Médio 20 10%
Superior g) a 9 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE).

Valor de Mercado para Locacéo

A seguir apresentamos o resultado dos célculos para determinacao do Valor de Mercado para Locacéo:

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

EDIFICIO Galpéo
Valor Unit_é\rio@/mz) 28,22
Area CONSTRUIDA 12.945,35
_Valor—de Me;ado para Locacdo (R$) 365.305,64
V_alor de M_ercado para Locacédo (R$) 365.000,00

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinagdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman and Wakefield.

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 37



DocuSign Envelope ID: 9B2E1203-6E9B-472B-A6F9-9C7B8BBD7840

||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD AVALIAGAO

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Prosperidade,
Prosperidade, Sado Bernardo do Campo/SP, distante
aproximadamente 1 km do avaliando, possui
9.550,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade € de R$ 28,27/m? de area
construida. O preco ajustado é R$ 37,83/m? de éarea
construida.

Esta amostra possui pé direito de 8 m e capacidade do
piso de 4 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGAO: Similar
= PADRAO: Pior

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua do Tabodo, 1550,
Sao Bernardo do Campo/SP, distante
aproximadamente 6,5 km do avaliando, possui
3.000,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade é de R$ 33,33/m2 de area
construida. O preco ajustado é R$ 23,95/m2 de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 6 m e capacidade do
piso de 3 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhor

= DEPRECIACAO: Pior

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

A propriedade localiza-se na Avenida dos Estados, Vila
Metalurgica, Santo
aproximadamente 1,5 km do avaliando, possui
3.080,00m2 de area construida. O preco pedido para
locagdo da unidade é de R$ 32,47/m2 de érea
construida. O prego ajustado € R$ 30,83/m2 de area
construida.

André/SP, distante

Esta amostra possui pé direito de 7. m e capacidade do
piso de 3 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Melhor
DEPRECIACAQ: Pior
LOCALIZAGAO: Melhor
PADRAO: Pior

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua Garcia Lorca, 176,
Paulicéia, Sao Bernardo do Campo/SP, distante
aproximadamente 8 km do avaliando, possui
6.000,00m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade é de R$ 50,00/m2 de area
construida. O preco ajustado é R$ 38,47/m2 de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 7 m e capacidade do
piso de 3 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

Cushman & Wakefield

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Melhor
PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Vereador José Nanci,
Santo André/SP, distante aproximadamente 6 km do
avaliando, possui 8.000,00m2 de area construida. O
preco pedido para locacéo da unidade é de R$ 23,75m?2
de area construida. O preco ajustado € R$ 22,31/m2 de
area construida.

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

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAQ: Similar
PADRAQ: Pior

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na Rua Bardo de Maua, 280,
Sdo José, Sao Caetano do Sul/SP, distante
aproximadamente 4,5 km do avaliando, possui
4.100,00m2 de area construida. O preco pedido para
locagdo da unidade é de R$ 31,71/m? de érea
construida. O pre¢o ajustado é R$ 28,03/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 7 m e capacidade do
piso de 12 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

Cushman & Wakefield

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Melhor
PADRAO: Pior
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Avenida Santos
Dumont/Firestone, Vila Vilma, Santo André/SP,
distante aproximadamente 7 km do avaliando, possui
5.841,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locagdo da unidade é de R$ 26,54/m2 de érea
construida. O prego ajustado € R$ 24,16/m2 de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 7m e capacidade do
piso de 3 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGAO: Melhor
= PADRAO: Pior

Amostra N° 8

A propriedade localiza-se na Rua Coroados, Vila Pires,
Santo André/SP, distante aproximadamente 8 km do
avaliando, possui 3.791,00 m? de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade €& de
R$ 31,65/m2 de area construida. O preco ajustado é
R$30,42/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 3 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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l CUSHMAN &
D WAKEFIELD

AVALIACAO

AREA TOTAL DE AREA PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO DATA DA
ENDEREGO TERRENO (m?)  CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO (R$/M2 DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
BASF S.A . - Rua Costa Barros, 30.420,32 11.880,78 . . out-20 . . .

3089, Sédo Paulo/SP 03210-001
COMPARATIVOS

Rua Prosperidade, Prosperidade, (11) 99282-7189

L Gao Borrdo do Gampa/ep 17.768,55 9.550,00 270.000,00 28,27 106V Invictus Imdveis Vania (L1) 4432.4112

2 R dgzg”é:r'n;ifgféo 11.000,00 3.000,00 100.000,00 33,33 . lonw E’;ﬁ: Nidmemo Adriana 83 e
3 Q‘s';iﬂ?g?:: EZﬁiO:H;iZSP 26.000,00 3.080,00 100.000,00 32,47 10-nov. Lopes Sillo Anderson 83 ggggﬁg:s
4 z:z gearrncr: d';":j‘;a’c;ﬁ;:gi‘:éia' 17.000,00 6.000,00 300.000,00 50,00 1lnov  Corretor Renato 83 g:gg:??gs
5 ir':srg/esrsador José Nanci, Santo 31.000,00 8.000,00 190.000,00 23,75 11-nov :‘:"Emlg:lé"eis Ind- € Ariovaldo 83 gggfgi%
6 g:z gzr:t‘gn‘ie dr\gasljj/,szso, SA0 Jose, 4.100,00 4.100,00 130.000,00 3,71 1l-nov  Time Investimentos  Ana Claudia Eﬁ; ggggﬁggz
7 C:Z@?I;?‘g‘:;:m;rgggesm”e' 6.500,00 5.841,00 155.000,00 26,54 1nov  Invictus Imoveis Vania Eﬁi e
g RuaCoroados, Vila Pires, Santo 11.725,00 3.791,00 120.000,00 31,65 11-nov  Invictus Imdveis Vania (11) 99282-7189

André/SP (11) 4432-4112

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO DEPRECIAQAO LOCALIZA—QAO _PADRAO_ (R$/M?) (R$/M?) FATOR ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
Cow  gw o am T e
S =
B AV
B T
s ew ge L oam, T oam e
N Y -
L ew g g -
T
Média 29,50 28,22

Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 32,22

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 38,35 Limite Superior _ 31,15
Limite Inferior (-30%) 20,65 Limite Inferior A 25,29
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca N Q y 80%
Numero de Elementos 8 Significancia do intervalo de conanga D o 20%
Amplitude do Intervalog Confiang_a y - 21%
Desvio Padréo PR} A 5,38
Distri. "t" Stude_nt Q v 1,44
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 29,50 Numero daementos Apés?aneamento 7
Coeficiente (Des?o/Mas) - 0,19
E]itério Médio Sa@do (R$/ m?) 28,22
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Método evolutivo

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

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado néo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias € aplicada uma depreciagdo levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de conservacdo. Este método é
particularmente aplicavel quando o imdvel sendo avaliado possui benfeitorias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente (nicas ou especializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagao de imdveis similares.

Determinacgéo do valor de terreno — Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de terrenos na regido foram utilizados fatores de

homogeneizag&o para ajusté-los as caracteristicas do imével avaliado. A metodologia foi descrita na sec¢éo
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinagéo do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado.

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

Unitario Médio - Area Total (R$/ m2) 1.349,26
Area Total( m?) 30.420,32
Valor de Mercado para Venda (R$) 41.044.777,55

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

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida Doutor
Francisco Mesquita, Quinta da Paineira, S&o
Paulo/SP, distante aproximadamente 5 km do
avaliando, possui 15.000,00 m2? de area total e
3.000,00 m? de area com restricdes de uso.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZEIS-2 -
Zona Especial de Interesse Social 2 e possui
coeficiente de aproveitamento méaximo de 4.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 2.000,00/m2. O preco ajustado é R$ 1.262,39/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Melhor

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua Bar@o de Resende,
Vila Prudente, Séo Paulo/SP, distante
aproximadamente 6 km do avaliando, possui
3:300,00m? de area total.

O terreno € regido pela lei de zoneamento ZPI-1 -
Zona Predominantemente Industrial 1 e possui
coeficiente de aproveitamento méaximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 2.333,33/m2. O preco ajustado é R$ 1.364,30/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Presidente
Wilson, Vila Prudente, S&o Paulo/SP, distante
aproximadamente 4,5 km do avaliando, possui
15.646,00 m2 de area total. A area construida é de
2.400,00 m2,

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZPI-1 -
Zona Predominantemente Industrial 1 e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 1.278,28/m2. O preco ajustado é R$.949,52/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Similar
=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua Machado de Assis,
Osvaldo Cruz, S&o Caetano do Sul/SP, distante
aproximadamente 4,5 km do avaliando, possui
15.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Z-8E -
Zona 8E e possui coeficiente de aproveitamento
méaximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 2.500,00/m2. O preco ajustado é R$ 1.474,67/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Engenheiro
Armando de Arruda Pereira, 981 - Ceramica, Sao
Caetano do Sul/SP, distante aproximadamente 4,5
km do avaliando, possui 6.800,00 m2 de area total. A
area construida é de 500,00 mz.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Z-8F -
Zona 8F e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 2.205,88/m2. O preco ajustado é R$ 1.486,85/mz.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTQ: Similar

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na Avenida Industrial,
Campestre, Santo André/SP, distante
aproximadamente 3 km do avaliando, possui
6.503,00m? de éarea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Reestruturacdo Urbana e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 3,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 1.230,20/m2. O preco ajustado é R$ 854,71/mz2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAOQ: Similar
=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Alameda Araguaia,
Santa Maria, Sdo Caetano do Sul/SP, distante
aproximadamente 4 km do avaliando, possui
6.200,00 m?2 de area total. A area construida é de
1.300,00 m2,

O terreno é regido pela lei de zoneamento Z-11 -
Zona 11 e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 2,00.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 3.000,00/m2. O prego ajustado € R$ 1.557,80/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= LOCALIZAGAQ: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Melhor
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL DE DEMAIS AREAS COM AREA AREA TIPO DE PRECO VALOR DA CONSTRUGAO - UNITARIO POR AREA DATA DA

LOGRADOURO TERRENO (m?) RESTRIGAO (m?)  EQUIVALENTE (m?) CONSTRUIDA (m?) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO  PEDIDO (R$) DEPRECIADO (RS) TOTAL (R$/m?) INFORMAGAO

INFORMANTE CONTATO  TELEFONE

BASF S.A. - Rua Costa Barros, 3089, Sdo
Paulo/SP 03210-001

COMPARATIVOS

30.420,32 0,00 30.420,32 12.945,35 Zpi-1 - Zona Predominantemente Industrial 1

H

Avenida Doutor Francisco Mesquita, Quinta da (11) 2060-0989

1 Paineira, S&0 Paulo/SP 15.000,00 3.000,00 12.300,00 0,00 ZEIS-2 - Zona Especial de Interesse Social 2 Oferta 30.000.000,00 0,00 2.000,00 26-out Lopes Stillo Anderson (11) 95578-1693
2 52352’;0 de Resende, Vila Prudente, Sao 3.300,00 0,00 3.300,00 0,00 ZPI-L - zona Pred"'"l'"a"‘e'"eme Industrial Oferta 7.700.000,00 0,00 2.333,33 26-out Imvast Grandes Darcio  (11) 3476-0363
Avenida Presidente Wilson, Vila Prudente, Séo ZPI-1 - Zona Predominantemente Industrial Metropolis (11) 3565-3530
ER s 15.646,00 0,00 15.646,00 2.400,00 ! Oferta 20.000.000,00 2.062.659,65 1.146,45 270w peroRe Daricla (1)) ooconues
Rua Machado de Assis, Osvaldo Cruz, S&o N (11) 4227-4040
4 Caetano do SU/SP 15.000,00 0,00 15.000,00 0,00 Z-8E - Zona 8E Oferta 37.500.000,00 0,00 2.500,00 29-out SH Imdveis Tiago (11) 94762-8718
5 RuaEngenheiro Armando de Arruda Pereira, 981 6.800,00 0,00 6.800,00 500,00 Z-8F - Zona 8F Oférta 15.000.000,00 491.135,88 2.133,66 2-nov Corretor Robson 1) 99548-9002
- Ceramica, S&o Caetano do Sul/SP Panini
. ) ) (11) 99282-7189
6  Avenida Industrial, Campestre, Santo André/SP 6.503,00 0,00 6.503,00 0,00 Zona de Reestruturagdo Urbana Oferta 8.000.000,00 0,00 1.230,20 Fnov Inictus Imoveis Cristiano (7] q0°110
Alameda Araguaia, Santa Maria, Séo Caetano Metropolis (11) 3565-3530
7 do SUISP 6.200,00 0,00 6.200,00 1.300,00 Z-11 - Zona 11 Oferta 18.600.000,00 2.470.909,04 2.601,47 3-nov Brokers Daniela (11) 95686-2783

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO (R$/m?) (R$/m?)

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

FATOR ACUMULADO

COMPARATIVOS

0,94 0,89 0,84 1,00 0,90

! 0,90 Melhor Menor Melhor S@ar B Melﬂr 1.262,39 1.262,39 0.58
A Y Y
300 Gl e s simign, A Simor 949,52 949,52 092
400 e el Simiar simiar 1474,67 1474,67 066
5 0,90 . Moe’f% 9 iilrﬁl(;r o 1.486,85 1.486,85 0,77
oo gmo ol am S iw o
- AN
A D Média 1.278,61 1.349,26
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 1.992,16

HOMOGENEIZAGAO
Limite Superior (+30%)
Limite Inferior (-30%)
Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Cushman & Wakefield

1.662,19

895,02
30%
7

1.278,61

SANEAMENTO
Limite Superior
Limite Inferior

Intervalo de confianca

Significancia do intervalo de confianca

Amplitude dontervalo de Confianca

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

NUmero de Elementos Apés Saneamento

Coeficiente (Desvio/Mas)

Unitario Médio Saneado (R$/ m2)

Valor de Mercado para Venda (R$)

1.482,83
1.215,68
80%
20%
20%
221,68
1,48

6

0,16
1.349,26
41.044.777,55
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Determinagéo do valor de construcao

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

O custo Unitario de Construcéo é calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢ a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padrédo Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal, conforme explicado anteriormente.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciacdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicacdo detalhada do critério de depreciacdo foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacdo de 0,80 a fim de considerar o valor de mercado do imével equivalente a
sua reprodugéo com 20% de desconto , tendo em vista o bom aproveitamento do terreno, sua adequacéo ao
local e as condi¢cdes mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinag&o do valor do imével, de acordo com o Método
Evolutivo.
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FORMACAO DOV, VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m2) VALOR TOTAL (RS)

BASF Rua Costa Barros, 3089, Sao Paulo/SP 03210-001 30.420,32 1.349,26 41.044.777,55

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ OUTUBRO CUST“(;:/::LIAR‘O IDADE (ANOS) CONSERV. vxﬁé‘g)”' % OBRA  DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO (R$)
Galpao Nivel 00 9.697,60 2.2.3 Galpédo MédioL.INF 1,37 1.517,65 2.076,15 24,00 c 80,00 1,00 0,83 20.133.625,69 16.666.035,50
Mezanino 2.183,18 2.2.3 Galpéo MédioL.INF 1,37 1.517,65 2.076,15 24,00 c 80,00 1,00 0,83 4.532.598,68 3.751.954,65
Guarita 1 12,38 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.517,65 1.623,89 24,00 b 70,00 1,00 0,81 20.103,70 16.361,72
Guarita 2 9,58 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.517,65 1.623,89 24,00 b 70,00 1,00 0,81 15.556,82 12.661,17
Depésito 01 120,80 2.2.1 Galpdo EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 111.649,26 86.434,03
DepositoArea de Residuos 132,71 3.1.2 Cobertura MédioL.INF. 0,23 1.517,65 347,54 10,00 b 20,00 1,00 0,66 46.122,28 30.472,99
Refeitorio/Area de Lazer 307,02 1.2.4 Casa SimplesL.INF. 1,25 1.517,65 1.898,58 24,00 b 70,00 1,00 0,81 582.902,08 474.404,22
Laboratério de Cimento 84,56 1.2.4 Casa SimplesL.INF. 1,25 1.517,65 1.898,58 24,00 b 70,00 1,00 0,81 160.543,94 130.661,26
Manutencao 59,85 2.2.1 Galpao EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 55.316,29 42.823,48
Casa de Comando da Balanca 4,00 2.2.1 Galpéo EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 3.697,00 2.862,05
Cabine Primaria 36,20 2.2.1 Galpéo EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 33.457,81 25.901,59
Cabine de Transformagéo 34,60 2.2.1 Galpdo EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 31.979,01 24.756,77
Cobertura ADC 72,28 2.2.1 Galpo EcondmicoL.SUP. 0,70 1.517,65 1.062,36 24,00 b 60,00 1,00 0,77 76.787,02 59.445,19
Depésito 02/Cobertura 25,94 3.1.2 Cobertura MédioL.SUP. 0,36 1.517,65 541,80 10,00 b 20,00 1,00 0,66 14.054,32 9.285,69
Cobertura p/tampober e secagem 72,00 3.1.1 Cobertura SimplesL.INF. 0,07 1.517,65 107,75 10,00 b 20,00 1,00 0,66 7.758,23 5.125,86
GLP 2,00 2.2.1 Galpdo EcondmicoMEDIA 0,61 1.517,65 924,25 24,00 b 60,00 1,00 0,77 1.848,50 1.431,03
Coberturas Plataformas Metalicas 29,08 3.1.1 Cobertura SimplesL.INF. 0,07 1.517,65 107,75 10,00 b 20,00 1,00 0,66 3.133,46 2.070,28
Area Técnica Silos 61,57 1.2.1 Casa RUsticoMEDIA 0,48 1.517,65 729,99 24,00 b 60,00 1,00 0,77 44.945,46 34.794,84
VALOR DAS CONSTRUCOES 12.945,35 25.876.079,55 21.377.500,00
BENFEITORIAS

DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA AREA/QUANTIDADE CUST“(;:/::LIAR‘O IDADE (ANOS) CONSERV. v:z:g;”‘ % OBRA  DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO (R$)
Reservatério unid. 1,00 82.898,75 24,00 c 50,00 1,00 0,63 82.898,75 52.106,10
Pavimentagéo Intertravada - Bloco de 16 faces m2 1.466,33 87,40 24,00 c 50,00 1,00 0,63 128.157,24 80.553,37
VALOR DAS BENFEITORIAS 211.055,99 132.659,46

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 62.554.937,02
u TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,80

W CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 50.044.000,00

H BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 3.866,00

VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 1.645,00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusédo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é
de R$ 54.044.000,00 (Cinquenta Milhdes, Quarenta e Quatro Mil Reais).
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

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

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecédo explicita.

O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa para o periodo de projecéo

de 11 anos.

Galpdo — BASF S.A.

Na avaliag&o dos galpbes do condominio foi utilizado um periodo de anélise de 11 anos operacionais, com 0s
fluxos de caixa comecando em novembro de 2020 e distribuicdo mensal, refletindo o desempenho provavel do
empreendimento. NOs assumimos que esse prazo de andlise seja suficiente e realista para a proje¢éo de fluxo
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de ativo tenha uma vida Util maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo consideravelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente para considerar renovag¢des contratuais, investimentos e ciclos
econdmicos.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em préticas atuais do mercado de galpdes da regido de Vila Prudente e especificamente do entorno
do imovel.

Premissas adotadas — ciclo operacional
As principais premissas adotadas foram:

= Consideramos que a conjuntura econdmica do pais foi afetada pela pandemia de COVID-19 e, por esse
motivo, consideramos crescimento real 0% (zero porcento) nos dois primeiros anos da proje¢éo;

= O potencial de receitas de locagéo dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de dados
de Mercado, descrito anteriormente;

= No fluxo de caixa ndo aplicamos a taxa de inflacéo;

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

= Admitimos um crescimento anual real para a operacgao.
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CAPM - Modelo de precificacao de ativos de capital

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliacdo adotou-se o método do
CAPM — Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificacdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultdneo da lucratividade e do
risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do CAPM para cada tipologia a partir de referéncias
locais e internacionais de precificacdo de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos para a-data base de 30 de outubro de 2020
uma taxa de CAPM Real de 8,08% a.a.

Além do célculo referencial para o mercado nacional como um todo, adotamos um range de aplicacéo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situagdes de maior ou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

Média de mercado Limite superior

6,86% 8,08% 9,29%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no Ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizacdes de valor de mercado e valor contabil.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de‘caixa operacional de 11 anos foi descontado para formar o valor presente do imovel
reflete o perfil de risco do:

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

= Ambiente Interno: engloba as condi¢bes da operacdo e desempenho do galpdo 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 célculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de iméveis industriais
e de logistica. Na composigdo do “spread” foram considerados componentes como localizagao, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservagdo das instalacdes, ocupagdo atual e o desempenho histoérico
operacional.

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto de 9,00% a.a. tomando como base a sua situacao
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizagdo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 9,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 11° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 12° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacéo

Para estes fluxos ndo utilizamos taxa de inflacdo. Todas as taxas representam retorno real.
Despesas

Para a andlise do empreendimento em questao, foram consideradas as seguintes despesas:

= IPTU (reembolsavel);
= FRA —fundo de reposicéo de ativos; e
= Comisséo de locacgéo.
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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 operacédo do Galp&o
BASF S.A. é de R$ 4.321.099 e de R$ 4.780.550 para o 12° ano. Os resultados dos anos 5 e 11 da anélise
sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 75% de chance de renovacao dos
contratos.

NET OPERATING INCOME - GALPAO BASF S.A.

6.000.000

5.000.000

4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

o
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Cash Flow As Of Report
HEDGE - BASF Vila Prudente (Amounts in BRL)
nov, 2020 throuah out, 2032
20/11/2020 13:40:47
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12
For the Years Ending out-2021  out-2022 out-2023 out-2024 out-2025 out-2026 out-2027 out-2028 out-2029 out-2030 out-2031  out-2032 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 4.386.902 4.386.902 4.386.902 4.386.902 4.398.498 4.554.316 4.554.316 4.554.316 4.554.316 4.554.316 4.828.430 4.853.350 54.399.466
Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 -474.658 -379.526 0 0 0 0 -808.892 0 -1.663.076
Free Rent 0 0 0 0 0 -189.763 0 0 0 0 -202.223 0 -391.986
Scheduled Base Rent 4.386.902 4.386.902 4.386.902 4.386.902 3.923.840 3.985.026 4.554.316 4.554.316 4.554.316 4.554.316 3.817.316 4.853.350 52.344.404
Total Rental Revenue 4.386.902 4.386.902 4.386.902 4.386.902 3.923.840 3.985.026 4.554.316 4.554.316 4.554.316 4.554.316 3.817.316 4.853.350 52.344.404
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 10.301 10.301 10.301 10.433 9.451 9.810 10.839 10.977 11.118 11.260 9.503 11.550 125.843
Total Other Tenant Revenue 10.301 10.301 10.301 10.433 9.451 9.810 10 10.977 11.118 11.260 9.503 11.550 125.843
Total Tenant Revenue 4.397.203 4.397.203 4.397.203 4.397.335 3.933.291 3.994.836 4.565.154 4.565.293 4.565.433 4.565.576 3.826.819 4.864.900 52.470.247
Potential Gross Revenue 4.397.203 4.397.203 4.397.203 4.397.335 3.933.291 3.994.836 4.565.154 4.565.293 4.565.433 4.565.576 3.826.819 4.864.900 52.470.247
Effective Gross Revenue 4,397.203 4.397.203 4.397.203 4.397.335 3.933.291 3.994.836 4.565.154 4.565.293 4.565.433 4.565.576 3.826.819 4.864.900 52.470.247
Operating Expenses
IPTU 10.301 10.301 10.301 10.433 10.566 10.702 10.839 10.977 11.118 11.260 11.404 11.550 129.751
FRA 65.804 65.804 65.804 65.804 65.977 68.315 68.315 68.315 68.315 68.315 72.426 72.800 815.992
Total Operatina Expenses 76.104 76.104 76.104 76.236 76.544 79.016 79.153 79.292 79.432 79.575 83.831 84.350 945.743
Net Operating Income 4.321.099 4.321.099 4.321.099 4.321.099 3.856.748 3.915.820 4.486.001 4.486.001 4.486.001 4.486.001 3.742.989 4.780.550 51.524.504
Leasina Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 379.526 0 0 0 0 404.446 0 783.972
Total Leasina Costs 0 0 0 0 0 379.526 0 0 0 0 404.446 0 783.972
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 379.526 0 0 0 0 404.446 0 783.972

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

50.740.532

Cushman & Wakefield
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Present Value Report

HEDGE - BASF Vila Prudente (Amounts in BRL)
20/11/2020 13:44:42

Valuation Date: nov, 2020

Discount Method: Monthly

P.V. of
Analvsis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 9,00%
Year 1 out-2021 4.321.099 4.125.294
Year 2 out-2022 4.321.099 3.784.674
Year 3 out-2023 4.321.099 3.472.178
Year 4 out-2024 4.321.099 3.185.484
Year 5 out-2025 3.856.748 2.620.208
Year 6 out-2026 3.536.293 2.173.278
Year 7 out-2027 4.486.001 2.553.649
Year 8 out-2028 4.486.001 2.342.797
Year 9 out-2029 4.486.001 2.149.355
Year 10 out-2030 4.486.001 1.971.885
Year 11 out-2031 3.338.543 1.332.155
Totals 45.959.982 29.710.957
Property Resale @ 9,25% Cap 50.389.577 _ 19.527.616
Total Unleveraged Present Value _ 49238573
Percentage Value Distribution
Income 60.34%
Net Sale Price 39.66%
100.00%

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

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: nov-20

Data Final do Fluxo: set-31

Periodo do Fluxo: 11 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 0% em 2020, 2021, 2022 e 2023; 1,28% nos demais anos

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato: BASF S.A.

Tipo do contrato Tipico Py A U 4
Area Locada Total (m2): 12.945,35 m?

Valor de Locacéo: R$ 365.575,19 R$/més v

Valor de Locagéo: R$ 28,24_R§/m2 v __

Area Locéavel Total (m2): 12.945,35 m? A

PREMISSAS DE RENOVA(;AO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo: f@m

Aluguel de Mercado: y R$ 28,22 /n?? privativo
Prazo do novo contrato: y 5 anos

Meses Vagos: [ | y 9 meses

Caréncia (novas locagées): R N | 2 meses

Caréncia (renovacgédo da locagdo): N B y 0 meses
Comissao de Locagéo (novas locagées): B 1 més de locagéo
Comissao de Locagdo (renovagao da locacao): B 1 més de locacéo
DESPESAS y B

IPTU (Reembolsavel): N H R$ 10.300,90 p/ano

FRA - Fundo de Reposicado de Ativo: N » 1,50% % Receita Base de Locagdo Potencial
PREMISSAS FINANCEIRAS -

Taxa de Desconto: 9,00% ao ano

Taxa de Capitalizacao: N 9,25% ao ano

Ano de Capitalizagéo a 120

Comisséo de venda na perpetuidade: 2,50%

VPL - Valor Presente Liquido: B 49.238.573 R$

VPL/AREA: 3.804 VPL/ Area locavel

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (50%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), com data-base de 23/10/2020.
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variacGes 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 hipoéteses alternativas. Projetando-se estas alteracfes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

CAPITALIZACAO (%)

o 8,25% 8,75% 9,25% 9,75% 10,25%
Lué“ 800%  R$55.25181304 R$53.867.107,68 RS52.632.270,56 R$5L524.002,37 R$50.523.858,00
SN 850%  R$53.334.604,68 R$52.08.672,12 R$50.804.922,35 . R$49.841.55693  R$48.890.958,95
X< 900%  R$51.605557,11 R$50.354.437,08 R$49.238.573,35 R$48.237.156,95 R$47.333.439,78
TG 950%  R$49.90063308 R§48719.93944 R$47.658.86139 R$46706.611,64 R$45.847.264,38

© 1000% R$48.202.439.80 R$47.160.897,18 R$46.151.68356 R945.245078,.82 R$44.428.635,59

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory_

O Valor de Mercado para Venda do imével industrial localizado na Rua Costa Barros, 3089, S&do Paulo/SP
03210-001, conforme cenarios projetados, esta inserido no intervalo de valor entre R$ 44.429.000,00 e
R$ 55.252.000,00. Sendo que adotamos como Valor de<Mercado para Venda do imovel o valor de
R$ 49.239.000,00 (Cenario Neutro).
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Resumo de Valores

Para determinacao do Valor de Mercado para Venda, adotamos a média dos valores obtidos no “Método da
Capitalizacao da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado” e pelo “Método Evolutivo” através do “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: BASF S.A. - Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente, Sdo Paulo/SP, 03210-001

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Método Evolutivo 3.865,79 y __ 50.043.949,61
Fluxo de Caixa Descontado 3.803,57 V. ¥ _49.238.573,00
Valor de venda 3.834,68 49.641.000,00

Para determinacéo do Valor de Mercado para Locacao, adotamos o valor obtido pelo “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”.

RESUMO DE VALORES A W a

PROPRIEDADE: BASF S.A. - Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente, Sdo Paulo/SP, 03210-001

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?)  VALOR TOTAL (R$)
Comparativo Direto de Dados de Me—rcﬂo _— 28,22 365.305,64
Valor de locagéo 28,22 365.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 13 de
novembro de 2020:

BASF S.A. - Rua Costa Barros, 3089, Vila Prudente, Sado Paulo/SP, 03210-001

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 49.641.000,00
(Quarenta e Nove Milhdes, Seiscentos e Quarenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m2 3.834,68

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
R$ 365.000,00/més
(Trezentos e Sessenta e Cinco Mil Reais Mensais)
Valor Unitario R$/m?3/més 28,22

DocuSigned by:

DocuSigned by:
os b (o [
OF OM U éf;"z‘é:;;’;a‘;‘g;;w‘ DA SILVA GIL:30823133885 U é:s::d;s;;;asg%Emo ANTONIO CERRETI: 12680989813
Dala}Hara da Assinatura: 21/12/2020 | 10:31:31 PST Data/Hora da Assinatura: 21/12/2020 | 12:31:00 PST
GP 1B~

DD240FD

3
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliacbes, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificacées:

= Uma para o calculo do valor através do Método Evolutivo;

= Uma para o célculo do valor das constru¢c@es e benfeitorias através do Método da Quantificacdo de
Custo;

= Duas para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, uma para o céalculo do valor de terreno e
outra para o calculo do valor de locagao; e

=  Por fim, uma para o calculo do valor através do Método da Capitalizacédo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado.

Cushman & Wakefield HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO | 64



DocuSign Envelope ID: 9B2E1203-6E9B-472B-A6F9-9C7B8BBD7840

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
qguanto a fundamentagdo e “GRAU llII” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagédo esta diretamente relacionado com as informag6es que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagGes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N py PONTOS
1
Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 ) - )
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2
utilizados
3 Apresentacao de informacdes relativas a todas as
Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4
Intervalo admissivel de ajuste para o.conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA ) | 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

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

GRAUS N 1 1 |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatdrios .
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os Itens 2 e 4 no Grau |l e os demais no L
; o . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

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

. GRAU
DESCRICAO m | |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 19,80%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Locacao de Galpéao

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

2 utilizados 2
; Gnticaséndo acos do merac Seae i, z
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores /0,50 a 2,00 2
SOMATORIA \ y 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios o o
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

DESCRICAO

1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 20,75%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Método da Quantificacdo de Custo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
Pela utilizagdo de custo unitario basico para

1 Estimativa do custo direto . utiizag us u. "“N ~ 'cop 2
projeto semelhante ao projeto padrao

2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos consagrados,

3 Depreciagdo Fisica considerando-se idade, \vida (til e estado de 2
consenacao

SOMATORIA o y 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

UTILIZA(;AO DE QUANTIFICA(}AO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS i ] |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com os demais no minimo

grau Il 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |

Itens obrigatérios

QUANTO A FUND_AMEEQAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Evolutivo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO B PONTOS
Grau Il de fundamentacéo no Método Comparativo

1 Estimativa do valor do terreno . 2
ou no Involutivo

2 Estimativa dos custos de reedicao Grau “. de tundamentagao no mgdo dg 2
guantificagdo do custo

3 Fator comercializacéo Justificado 2

SOMATORIA - A v 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO

METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS ] 1l |

Pontos Minimos 8 5 3

Itens obrigatérios tez com_grau Il e CQR° 1 e 2 nominimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il

QUANTO A FUNDAMENTA(}AO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

AVALIACAO

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacao para identificacédo
do valor. Ressaltamos que o grau de fundamentacado esta diretamente relacionado com as informacbes que
possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, 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

ITEM DESCRICAO

7511 Andlise operacional do empreendimento

75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*)
7.5.1.3 Analise setorial e diagnostico de mercado

75.1.4 Taxas de desconto

75.1.5 Escolha do modelo

75.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa |
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados Q A
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade N
75154 Andlise de risco 4 Y N

(*) Somente para empreendimento nem operagao

RESULTADO

Simplificada, com base nos indicadores
operacionais

Grau minimo néo atingido

Da conjuntura

Justificada

Deterministico

Completa

Minimo de 1

Simulag&o Gnica com variagdo em torno de

10%

Risco justificado

SOMATORIA

PONTOS

2

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l

Pontos minimos maior ou igual a 22

méximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-
se no maximo um item no Grau |

Restricoes

Cushman & Wakefield

méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos

del13a21

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

de7al2

minimo de 7 itens atendidos

GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmao se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administracao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informag6es. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisées ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informacfes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos nao foram analisados sob a éptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as constru¢des existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacbes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condi¢Bes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspe¢éo visual
realizada pelo Avaliador. A’ C&W né&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

= 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¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacao ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informacao a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imoével, (b) ndo existem condi¢bes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicbes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas aslicencas necessérias, certificados de ocupacéo
e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagdo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informag8es de locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretagéo das normas de locacéo e direitos contratuais das partes;

= As provisGes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsées do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opiniBes do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilidrio estd em constante flutuacédo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condic6es de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termaos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda,;

= Estudos e laudos ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposi¢éo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados ha constru¢cdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido de valor;

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

= Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatdrio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasBes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao 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 disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspec¢éo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estéo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacédo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua deciséo de investimento global, juntamente
com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condicdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢cdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execuc¢ao dos
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

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

= As declarac@es e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinies e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

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

= N&o temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nédo foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracgdo para execucao deste Laudo ndo depende do desenvolvimento ou conclusédo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favore¢a a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliagéo.
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Anexo A: Documentacao recebida

MATRICULA
4 XT
"w‘, > SE O 635795 01/08/2019 15:54:51 1 Av. LmsdeV ]os 2376
:; e > 4&’ OFICIAL DE REGISTRO DE Vila Mariana - CEP: 04112-001 - So Paulo
-, = IMOVEIS DE SAD PAULO Fone: (11) 5906-7230 - www.6risp.com.br
fr
LIVRO N.° 2 - REGISTRO 82 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
86. 307 —] [- _) Sao Paulo, 09 de  Maio de 19 86

 IMOVEL:- Um texrreno de conformagao topografica regular, gituado na Aveni-
da So Joed, constituido da Gleba A-tres do Sitio Puchings ou Cercado Gren

de, em Utinga, 26% Subdistrito Vila Prudente, confrontando do lado direb-
to, visto da Tua, com terrenos da Petrobras-Petrdleo Brasileiro S/A, con-
tendo a drea de 30.400,00m2, e que assim se descrever comega nub ponto que
80 acha sobre o alinhsmento da Avenida Sio Josa e distante 162, Om do pon
to0 de intersecgao desse alinbamento com a divisa norte do texremo, segue

pelo referido alinhamento até alcangar propriedade da Petrobras-Petrolec-
Brasileiro S/A, numa dist@noia de 95,40m, dando frests para a citada rus,
dai deflete 80058' a esquerds, ¢ segue numa distancia de 326,00m, até al
oangar o eim de uma rua Projetada de dezesseis metros de largura, demar
cada entre as propriedades da referida Petrotras & de The Texas Compsny —
(South America Ltd), lidando com aguela e com metade da lums da rua,al
deflete 90800° novamente a esguerda, seguindo por um arco de oirculo, com
desenvolvimento de 101,26m, raio de 154,73m e @ngulo central de 37°31l' e
centro a esguerds sohre a divisa do terremo, confrontando ocom a Oleba B ,
de propriedade de Fernando Marrey, nesse ponto, deflete a esquerda seguin
d por ums reta paralela a divisa oposta, numa distancia de 308,00m, ate

o ponto de partida, confrontendo com'a Gleba A-dois de propriedade de //
WHeelabrator Sinto Brasil Equipementoe Industriais Ltda, prédio 350 da Ave
nida S30 Jos@=

(PROPRIBPARIOS:— MICHEL ELTAS MAHFUZ e mia mulber ROSA RISKALLAH MAHFUZ ou
ROSA RIZKALLAH MAHFUZ; HABIB MAHFUZ e esua mulber EMELY TRABULSE MAHFUZ, -
SALIM MANFUZ oasado ocom EDITH THERRZA HUCKE MAHFUZ, no regime da completa
separsgao de bensy FARIS MAHFUZ e sua mulher SAMERA SAWAYA MAHFUZs NAGIB
MAHFUZ e suas mulher LILIAN SABBAGA MAHFUZ; MAEFUZ ELIAS NAEFUZ e sus mu —
lher NEUZA BIANCHI MAHFUZj mxmrmomrmm.mmnumn /
MARFUZ FARHAT.-

RECISTRO ANTERIOR:— Tr. 202.709 do 119 R.I. em 17.11.1970.-
| CONTRIBUINTE:~ 156.050.0008- |

0 OFICIAL

v

( continua no vers)

et 1 - 1000 - 1W0/85
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Av.1/M. 86,307 em 03 de maio de 1986.

Da certidao n® 139.719/85-7 de 19 de setembro de 1985 da Prefeitura &
nicipio de S3o Paulo, e da pgoritura de 24 de sbril de 1986 do 3® Cartd -
ric de Notas de Santo indrd, deste Estado, I8 295, flg. 158, comsta que

R.2/M. 86,307 em 09 de maio de 1986.

Pela mesma escritura mencionada na avel desta matricula, os proprietario
MICHEL ELIAS MAHFUZ, engenheiro, RO 232.678-SP @ sua mulher ROSA RISKAL -
LAH MAHFUZ que tambén assina ROSA RIZKALLAE MAEFUZ, do lar, RG 950.990-SP
ambos trasileiros, inscritos mo CPF 005.807.758-87, casados sob o regime
da comunh@o de bens, aites da lei 6515/77, domiciliados nesta Capital,
Alameda Itu, n® 1420, 7® andar, apto.7l, o ESPOLIO de HABIB MARFUZ,CPF ne
003.739.908-04, representad pela Viiva meeira e inventariante EMELY TRA-
BULSE MAHFUZ, brasileira, vidve, do lar, RG 2.417.767-SP, CPF 022,820,018
00, domiciliada nesta Capital, na rus Fausto Ferraz, n? 114, spto. 102, -
nos termoe do alvara Judicial mencionado no titulo; SALIM MAHFUZ, do co —
mércio, RG 227.222-5, GPF 006.420.888-53, o sua milher EDITH THEREZA HU-
CKE II.EFUZ, do 1“’ RG 100&00&-”.- CPF @8.941. §8-34, anbos hrasilei -
Tosy casados #ob 0 regime da separagmo total de bans, conforme escritura
de paoto antenupcial registrada sob n® 451 no 4® Cartdrio de Registro de
Imveis decta Capital, domiociliados nesta Capitel, na rus Pio Xil, n®439,
apt0.1003y FARIS MAEFUZ, do comércio, RG 509.417-5P, © sus mulher SAMIRA -
SAWAYA MAHFUZ, de lides domésticas, RO 2. 304. 332-SP, ambtos trasileiros, -
inscritos no CPF 002.808.958-87, casados mob o regime ds comunhZo de bens
antes da lei 6515/77, domiciliados nesta Capital, na Alameda It, n®l420,
8p%0.101; NAGIB MAHFUZ, engenheiro, RG 276.008-SP e sua mulher LILIAR SAB
BAGA MARFUZ, do lar, RG 908,149-SP, ambos brasileiros, insoritos no CPFn®
005.760.778-87, casados b o regime da commh de bens, antes da lei n®
6515/11, donicni’.adn nesta Capital, na rua Canirio, n® 104y MAHFUZ ELIAS
MAEFUZ, que também assine MAHFUS ELIAS MAHFUS, do comércio, RG 812,166-SP
© sua mulher NEUZA BIANCHI MAHFUZ, do lar, RG 2.115.655-SP, ambos bragi -

(continua na fichs 02)
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» 4’5-",4 SEXTO %nmm OUBNIEBAEI D Vasconcelos, 2376
> Bis £/ OFICIAL DE REGISTRO DE Vila Mariana - CEP: 04112-001 - Sdo Paulo
s IMOVEIS DE SAO PAULO Fone: (11) 5906-7230 - www.6risp.com.br
£r

LIVRO N.o 2 - REGISTRO 62 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOYEIS

GERAL de Sio

(em (=) Z2erime
brasileiros, inscritos no CPF oomoz.ssa.aﬁLAﬁ-aE;o regitie da co
munh@o de bens, antes da lei 6515/77, domiciliados ne Capital, na Ala
meda Lorena, n? 320, apto.82; e ALFREDO NICOLAU FARHAT, & cowarcio, RG.
1.436. P6-SP ¢ sua mulher EUOENIE MAHFUZ FARHAT, do lar, RG 812.165-8P ,
ambos brasileiros, inscritos no CPF 001.107.288-15, casados sob 0 regime
da comunhzo de bens, antes da lei 6515/77, domiciliados nesta Capital,na
Rua Qregdrio Paes de Almeida, n® 989, tranmmitiram por Venda feita a IR
MIDS PRIZON LI'DA, com seds nesta Capital, na Avenida do Qrtdrio n® 4048/
4022, inscrita no COC n® 61.1.30.852/0001-984Fe o0 &
C2233.616.999,28, o imovel objeto desta matriy

'R R

R-3/M.86.307 em 1° de margo de 2002 acc

Por mandado datadc de 20 de agosto de 2.001, extraido dos
autos da agdo de Execucdo (processo n° 000.00.581797-8)
procegssados perant€ o Juizo de Direito da 9* Vara Civel
desta Capital, e respective Cartério, movida por CERAMICA
CRISTOFOLETTI LTDA., com sede em Rio Claro, neste Estado, 3
Estrada de Batovi, s/n°, Bairro de Batovi, inscrita no
CNPJ/MF sob n°®  48.173.223/0001-87, contra IRMAOS PRIZON
LTDA., com sede nesta Cdapital, a Estrada do Oratério, n°s
4.022 a 4.048, Pargque S80 Lucas, inscrita no CNPJ/MF sob n°
61.130.852/0001-98, o imdvel objeto desta matricula, foi
PENHORADO, dando-se a causa em 21/06/2000 o valer de
R$4.578,82 (inclusive outro 1n6v ., tendo sido nomeado
depositério, Jodc Roberto Prizon, 3.484 8, inscrito
no CPF/MF sob n° 056.943.888-87. éz 3

Nifton Lotz Foloni

Eacrovenio Aulorzado
R-4/M.86.307 em 22 de outubro de 2012

PROTOCOLO OFICIAL N° 535.607 (ARREMATACAO).

Da Carta de Arrematacdo de 24 de setembro de 2012, extraida dos autos da
agdo de Falenda de Empresarios, Sociedades Empresarias, Microempresas e
Empresa de Pequeno Porte, n°®° 554.01.1999.034900-8/000000-000 -
Ordem 2922/1999, processados perante a 82 Vara Civel da Comarca de
Santo André, deste Estado, e respectivo Cartério, completada com requerimento
datado de 10 de outubro de 2012, movida por: INCEPA REVESTIMENTOS
CERAMICOS S/A., inscrita no CNPJ sob n® 76.610.062/0001-87, com sede na
Avenida Padre Natal Pigato, 974, na cidade de Campo Largo, PR, em face de:

continua no verso

v
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IRMAOS PRIZON LTDA, inscrita no CNPJ sob n® 61.130.852/0001-98, com
xdenaEﬂradadoOrahério,4.022,a4.088,PamueSSOL1as, na cidade de
Sdo Paulo, SP, verifica-se que, o imédvel objeto desta matricula, foi
ARREMATADO, pelo valor de R$ 20.748.523,58, conforme auto de leil§o
datado de 15deagostode2012,oomdemrsodeprazomembargosem31
de agosto de 2012, e sentenca homologatdria de 12 de setembro de 2012, por
TRENTO IMOVEIS SPE-19 LTDA, instita no CNP] sob no
13.828.148/0001-60, com sede na Ru_ﬁnimelro Luiz Carlos Berrini, 1178,

ulo, SP,

‘Cidade MongGes, na cidade de S3o Pa LQ__CK A,oészqr.

RITA DE CASSTA OLDAL SCABORA
Escrevente Autortzada

* kXK ¥ %
AV-5/M-86.307 em 23 de novembro de 2012
PROTOCOLO OFICIAL n° 537.694(ALTERACAO DE DENOMINACAO SOCIAL)
Do requerimento datado de 14 de novembro de 2012, e do instrumento
particular de alteracao e consolidagdo de contrato sodial datado de 13 de agosto
de 2012, registrado na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo - JUCESP sob n°
430.586/12-7 em 04 de outubro de 2012, verifica-se que TRENTO IMOVEIS
SPE-19 LTDA., ja qualiﬂ@a,immu sua denomina¢do social para COSTA

LTDA.

BARROS IMOVEIS SPE lo_© Z é 69

RITA DE CASSIA OLDAL SOABORA
R-6/M-86.307 em 08 de abril de 20#3* * * * SR S
PROTOCOLO OFICIAL n° 546.067 (LOCACAQ).
Por contrato de locagio datado de 07 de novembro de 2012, a proprietaria
COSTA BARROS IMOVEIS SPE LTDA. inscrita no CNP] sob no
13.828.148/0001-60, com sede na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, n®
1.178, 3° andar, Brooklin Novo, na cidade de S30 Paulo, SP, deu em LOCACAO
a BASF S.A., inscrita no CNPJ sob n® 48.539.407/0035-67, com sede na Rua
Costa Barros, n° 3.089, Vila Prudente, na cidade de S3o Paulo, SP, o imdvel
objeto desta matricula, sendo o aluguel mensal no valor de R$230.000,00, no
prazo de 60 meses, com inicio em 24 de setembro de 2012, e término em 23
de setembro de 2017, ficando assegurado a locataria, o direito de vigéncia da
> tocagSo/,{imF mo, mediante as cldusulas e condiges constantes do

titulo. N
MQ",
- 5. Marcondes
LR B I 3

continua na ficha 03
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: ?’ ‘: OFICIAL DE REGISTRO DE Vila Mariana - CEP: 04112001 - Séo Paulo
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO

GERAL DURVAL BORGES DE CARVALHO = | gmtw'— 5
matricu ficha Substitato ; BeGvES DE
56307 (_;‘3 j s&o Paulo, 1986
j

—

AV-7/M-86.307 em 08 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL n° 546.067 (LOCACKO).

Por contrato de locacio datado de 07 de novembro de 2012, a proprietaria
COSTA BARROS IMOVEIS SPE LTDA. inscrita no CNPJ sob . n®
13.828.148/0001-60, com sede na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, n®
1.178, 3° andar, Brooklin Novo, na cidade de Sdo Paulo, SP, deu em L

a BASF S.A., inscrita no CNPJ sob n® 48.539.407/0035-67, com sede na Rua
Costa Barros, n° 3.089, Vila Prudente, na cidade de S3o Paulo, SP, 0 imodvel
objeto desta matricula, ficando assegurado a locatéria, o direito de preferéncia

de compra, em Caso o0, mediante ascldusulas e condigdes constantes
do titulo. /{LF Maria Femandd de M. 5. Marcondes
Esotvente Autorizads
S R

AV-8/M.86.307 em 08 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N° 546.724 (CANCELAMENTO).

Fica CANCELADA a PENHORA registrada sob n°® 3 nesta matricula, nos
termos do mandado datado de 14 de margo de 2013, expedido nos autos da
acdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial n°® 0581797-35.2000.8.26.0100,
processados perante o Juizo de Direito da 92 Civel do Foro Central desta
Capltal, e respectivo Cartério. AA-+AA Maria Femanda de M. S. Marcondes

LR 2

AV-9/M.86.307 em 20 de agosto de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N° 555.884 (CONSTRUCAO).

Do requerimento datado de 29 de julho de 2013, e do Auto de Regularizagdo n®

2012/32961-00, emitido em 27 de agosto de 2012, pela Prefeitura do Municipio

de S3o Paulo, verifica-se que no terreno objeto desta matricula, foi construido

um prédio destinado a uso industrial (categoria de uso I12), com &rea de

12.636,66m2, que recebeu o n° 3089 da Rua Costa Barros; tendo sido

apresentada a certidio negativa de débitos relativos as contribuigbes

previdencidrias e 3s de terceiros n® 006442013-21200195, emitida em 24 de
—julho de 2013, pela Secretaria da Receita Federal do Brasil, confirmada via

C, RNET em 02 de agosto de, 2013, neste Registro de Iméveis. . ———
B ey
* ¥ ¥k ¥ %
* FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO™
GTP - Mod. 1 —
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86.307

omieiat bE negisTi D8 1
IMOVEIS DE SAO PAULO Pedido n® 685795

D

CERTIFICO que o imovel objeto desta matricuia, tem sua SRUICA0 com referéncia a ALIENACDES |
E CONSTITUIQDES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE
GTAMEMACOESRENSWPESSOAISREIPE'GECUTORM integralmente noticiados nesta
copia, e retrata a sua situagdo juridica, moumaaﬁnuammtprmmcamﬂco
AINDA que, a presente & re mmaubémdaﬁdaaquesente& nos termos do
paragrafe 1°, do art. 19, da Lei n® 6.015/1973.
SéoPaulo,oweaoomdezom

o: Para laviar escritura pUbica, 05 tDAICNAtoS 50 POJErS acBitak-Sats corligso ate 30 (Tink) das
apéeadmaeuemm;mmsommpxxv'wnls,mcemozmmsanowmde

S&oamalnmtedemmﬁrdadestamos .mwms'm'ro.cmwa.
mmamammammlwmnnmwuwmma
Imdveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA ques passou a periencer @ esta serventia a partir ¢ 10/08/1931,
pestencendo anterionmente a0 1° Registro de Imdvels; & 26° SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, que
pertenceu a esta Servertio no periodo de £7/09/1934 @ 14/05/1939, postenormente de 15f05119393
20/11/1942, passou a0 9° Registro dé Imdveis & de 21/11/1942 3 31/12/1971 20 11° Oficial de Registro,
retomando, 2 este Cartério em 01/01/1972, até a presente cata.

Selo Digtal: 1429353C31E16AD0685795191
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IPTU
@ IPTU - Notificagio de Langamento (22 via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL m;mo
SAO PAULO 156.050.0008-9 2020 02 01/01/2020

FAZENDA

Local do Imovel:
R COSTA BARROS, 3089

Situagdo: Ativa

VILA PRUDENTE CEP 03210-001
Imovel localizado além da 22 Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag3o:
AV ENG LUIZ CARLOS BERRINI, 1178 - ANDAR 3
CIDADE MONCOES SAO PAULO CEP 04571-931

Contribuinte(s):

CNPJ 13.828.143/0001-80

Mensagens:
EDITAL 006720

COSTA BARROS IMOVEIS SPELTDA

ESTA NOTIF. DEVE SER PAGA EM CONJUNTO COM A ANTERICR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m):

Area n3o incorporada (m?):

Area total (m?):
Testada (m):

30.400

30.400
76,45

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO(RS):

AREAS (M2) VALOR M2

CONG TR, x
12.345 1.098,00 07800

|304m|| -
" el

11

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 12.046
Area ocupada pela construgdo (m?): 12.448
Ano da construc3o comigido: 1996
Padrao da construgio: 5D

Uso: amazemidepos

FATORES BME DE CALCULO FATOR

11oa747300 I ml oy
Fl I_| rwwo |- lm_usaassoo | ml =
- [ |-

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):

BASE DE CALCLLO

. - DESOONTO ALISUOTA
| 14.581.358,00 |"| 0015 |'

DESCONTOMACIESCIMO

I S3.82543 | =

INPOSTO CALOLADG FAY ESPEC CEOUCBERACRESOMOS INPOSTO A PAGAR
27254520 x | 1.000000 I’ -262.24430 = I 10.300.30 I =m

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):

BASE DE CACLLO I ALCUOTA LESCONTOMCRESCIMG INPOSTO CALOAADO FAY ESPEC CEOUCOEACRESCIMOS INPOSTO A PAGAR
I [ [~ [ =1 | *1 |l j=__op0 | ==
VALOR A PAGAR (RS):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (£} cm% ATUALIZACAD MONETARIA TOTAL A PAGAN [DATA DE VENCIN

TO DA NF ELET N = DA 1* PRESTA
10.300.30 0.00 0.00 10.300.90 15/052020

Data de Emissao: 14/10/2020

Nomero do Documento: 1.2020.002858010-1

Solicitants:

EDUARDOC AKIRA SUGINO (CPF 234 016.948-93)

A autenticidacs desta not1cacio podera sar confirmaca, 3 o ala 1201/2021, em waw.prefeltura 5p.gov.be I
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CONTRATO DE LOCAGAO

Para ndo alongar demasiadamente o Laudo de Avaliacdo, iremos expor apenas o trecho relevante para
composicdo do Fluxo de Caixa. O trecho foi retirado do “Terceiro Aditamento ao Contrato de Locacdo”,
clausulas primeira, segunda e terceira. Respectivcamente, as paginas 1, 2 e 3.

DocuSign Envelope 1D: 6EB38AES-7TSFE-4AEA-SADF-DEBRESS2EASSE

CEIRO ADITAM
Al RATO DE AO DE IMOV O RESIDENC

FIR E NOVEMB 2012
Pelo presente Aditamento, entre as Partes,

de um lado: COSTA BARROS IMOVEIS SPE LTDA., anteriormente denominada
Trento Iméveis SPE-19 Lida., pessoa Jdridica de direito. privado com
sede na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 1.178, 3°. Andar,
Brooklin Novo, Sao Paulo, SP, CEP 04571-000, inscrita perante o
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) sob no
13.828.148/0001-60, devidamente representada neste ato consoante
os termos e as condigbes dos seus atos societarios, que passam a
integrar o presente, doravante designada por LOCADORA;

de outro lado: BASF S.A., pessoa juridica de direito privado com sede na Rua Costa
Barros, 3.089, Vila Prudente, Sao Paulo, SP, CEP 03210-001, inscrita
perante o CNPJ sob n° 48.539.407/0035-67, devidamente
representada neste ato consoante os termos e as condigbes dos seus
atos societdrios, que passam a integrar o presente, doravante
designada por LOCATARIA; e

BASF POLIURETANOS LTDA., pessoa Juridica de direito privado
com sede na Avenida Papa Jodo XXIlI, 4.502-A, bairro Sertdozinho,
Maua, SP, CEP 09370-800, inscrita perante o CNPJ sob n°.
29.512.332/0001-37, devidamente representada neste ato consoante
os termos e as condigbes dos seus atos societérios, que passam a
integrar o presente, por seus representantes legais abaixo assinados,
doravante designada por FIADORA.

E, ainda presente neste ato,

MASTER BUILDERS SOLUTIONS BRASIL INDUSTRIA E
COMERCIO DE QUIMICOS PARA CONSTRUGAO LTDA., pessoa
Juridica de direito privado com sede nesta Capital, na Rua Costa
Barros, n° 3.089, Prédio Administrativo, Sala 1, Vila Prudente, CEP:
03210-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.498.229/0001-45,
devidamente representada neste ato consoante os lermos e as
condicbes dos seus atos societarios, que passam a integrar o
presente, por seus representantes legais abaixo assinados, doravante

designada por ANUENTE
"E =X
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LOCADORA, LOCATARIA e FIADORA em conjunto denominadas Partes e,
isoladamente, Parte.

CONSIDERANDO QUE:

(i) Em 07 de novembro de 2012, as Partes firmaram o Contrato de Locagao de
Imével ndao Residencial ("Contrate”), o Primeiro Aditamento, em 31 de
outubro de 2016 e o Segundo Aditamento em 06 de novembro de 2017;

(i)  As Partes pretendem efetuar a renovagéo de aluguel e alterar as condi¢des
do Contrato, tendo em vista a renegociagdo do valor do aluguel, prazos,
rescisdo e multa por rescisdo antecipada.

ISSO POSTO, as Partes tém entre si justo e @acertado celebrar o 3° Aditamento ao
Contrato nos seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO PRAZQ DE LOCACAO E RENOVAGAO
CONTRATUAL

1.1. Acordam as Partes em alterar o item 3.1. da cldusula 3° do Contrato, ora aditado,
que passa a vigorar com-a seguinte redagao:

"3.1. O prazo locaticio deste Contrato é de 60 (sessenta) meses,
permanecendo em vigor até 22 de setembro de 2025. Apbs este prazo, o
Contrato podera ser renovado mediante previa negociagdo entre as Partes e
celebracdo de instrumento particular de aditamento”.

1.2 As Partes acordaram em alterar o item 3.3. da clausula 3®* do Contrato, ora
aditado, cuja redagdo passara a vigorar conforme abaixo:

“3.3. Caso a LOCATARIA pretenda exercer o direito de renovagdo(des) a que
alude a clausula 3.2. supra, deveré a LOCATARIA comunicar 8 LOCADORA,
por escrito, sua intengdo de renovar o Contrato, com antecedéncia minima de
9 (nove) meses anteriores ao termino de cada perfodo contratual, As Partes
deverdo assinado o(s) respectivo(s) instrumento(s) de aditamento(s) nas bases
contratuals aqui ajustadas em até 180 (cento e oitenta) dias anteriores & data
do término do prazo contratual”.

. Y
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CLAUSULA SEGUNDA - DO VALOR DO ALUGUEL E INVESTIMENTO

2.1. Ajustam as Partes em alterar o item 4.1. da clausula 4° do Contrato, que passa a
constar conforme segue:

“4.1. O valor do aluguel mensal é de R$300.305,00 (trezentos mil e trezentos @
cinco reais) a ser pago impreterivelmente até o 5° (quinto) dia dtil do més
subsequente ao vencimento. As Partes concordam que o referido aluguel
mensal tem data base de 22 de setembro de 2019, sendo, dessa forma,
reajustavel, conforme Indice estabelecido neste Contralo, a partir de 22 de
setembro de 2020.”

2.2. As Partes acordaram por realizar investimentos em cobertura e implementagao
de um Sistema de Prote¢ao Contra Descargas Atmosféricas (SPDA) no imével objeto
do Contrato. Tais investimento serd pagos integraimente pela LOCADORA mediante
comprovagdo pela LOCATARIA dos servigos executados. A LOCATARIA ficara
responsavel por realizar todas as adequagdes necessérias para garantir execugdo dos
servigos. As Partes concordam que a LOCATARIA devera apresentar a8 LOCADORA,
para aprovagao, no minimo 3 (trés) orgamentos ou propostas para cada servigo a ser
realizado no Imével, permitindo, ainda, que a LOCADORA participe do processo de
decisdo de qual fornecedor é 0 mais adequado e autorizar o inicio dos servigos.

CLAUSULA TERCEIRA - DA RESCISAO ANTECIPADA

3.1. Acordam as Partes em alterar o itéem 6.1. da clausula 6° do Contrato, ora aditado,
que vigorara da seguinte forma:

“6.1. Na hipotese de rescisdo contratual antecipada por parte da LOCATARIA, a
mesma devera pagara LOCADORA, a titulo de multa indenizatéria, conforme a
seguir: (i) caso a rescisao ocorra em até 12° (décimo segundo) més a contar de
23 de setembro de 2020, a LOCATARIA deverd pagar montante equivalente a 5
(cinco) alugueis proporcionais; (i) se a rescisdo ocorrer a partir do 13° (décimo
terceiro) més a contar de 23 de setembro de 2020 até 24° (vigésimo quarto) més
a contar de 23 de setembro de 2020, a LOCATARIA deverd pagar montante
equivalente a 4 (quatro) alugueis proporcionais; ou (i) se a rescisdo ocorrer a
partir do 25° (vigésimo quinto) més a contar de 23 de setembro de 2020, a
LOCATARIA deverd pagar montante equivalente a 3 (trés) aluguéis
proporcionais.

3.2. As Partes acordam em incluir o item 6.3 e o subitem 6.3.1, da cldusula 6 do
Contrato, conforme abaixo:

/A

o
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PROJETO DE REGULARIZACAO

QUADRO DE AREAS (m) .

ENEE - — 'QUADRO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO:
e W Z m}mmit mfw m:w e TERRENO: E= 30.460,00m* R= 30.420,32m*
=y R e e e R T CONSTRUIOO: 12.945.35 o
CECTL. T N N RN N M K PROJEGAO: 10.724,51m*
= I e G o
I N I B I M SN ) AREA CONST. COMPUTAVEL: 12.843 47m*

T I N N s COEFICIENTE DE APROVEITAVENTO: 0.42
e e TR AREA PERMEAVEL: EXIGIDA® 5% 4.560,00m"
S [ g P : PROJETADA= 34.76% = 10.567,38m?
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ALVARA

Secretaria da Seguranca Puablica

Policia Civil do Estado de Sio Paulo
Departamento de Policia de Protegio 4 Cidadania - DPPC
Divisdio de Produtos Controlados e Registros Diversos - DPCRD
Servigo Técnico de Produtos Quimicos

ALVARA PARA PRODUTOS QUIMICOS CONTROLADOS

IMPORTACAO E EXPORTACAO

Ano: 2020. Alvara N.%:  3.179/20

Empresa: MASTER BUILDERS SOLUTIONS BRASIL IND E COM.DE QUIMICOS PARA
CONSTRUCAO LTDA.

Sito: RUA,COSTA BARROS, 3.089 - SITIO PINHEIR INHO-Saso Paulo

CN.PJ:  36.498.229/0001-45 Representante: FERNANDO PEREIRA QUINTO

A empresa supra mencionada, de acordo com o que requereu, e abés o pagamento das taxas
devidas por lei, tem permissdo desta Divisdo de Produtos Controlados e Registros Diversos
para funcionar no corrente exercicio, sujeitando-se as disposi¢des da Lei Estadual n® 15.266, de
20 de dezembro de 2013, do Decreto Estadual n® 6.911, de 19 de janeiro de 1935 e Decreto
Federal n® 1.030, de 30 de Setembro de 2.019, e demais normas inerentes em vigor,

O PRESENTE ALVARA DEVERA SER RENOVADO ATE O ULTIMO DIA UTIL

DO MES DE FEVEREIRO DO EXERCICIO SEGUINTE, CONFORME ARTIGO
\ 10 DA LEI ESTADUAL 15.266, DE 20/12/2013. P

Sao Paulo, 9 de abril dé 2020 / / 7

o 155 v};}/:; ¢
Pawr o 57/4Q
MAURO FACHINI CIFERRI

/
Delegado de Policia Titular do
Servigo »Técni/uo de Produtos Quimicos

\

O PORTADOR DESTA LICENCA OBRIGA-SE:

| - Observiar ¢ cumprir rigorosamente o disposto no Decreto Estadual n.° 6.911/35 ¢ no Decreto Federal n® 1030719, ¢
legislagdo correlata

2 . Comunicar imediatamente ao Orgao fiscalizador quando houver quaisquer alteragbes da razio social, dados cadastrais,
local vistoriado. encerramento das atividades com produtos controlades 6u qualauer outro evento de refevincia

3 - Esta licenga ¢ valida apenas para os produtos controlados de categoria 6-SSP/SP/Policia Civil-DOE de 09/08/03, e que
estejam relacionados no "Certificado de Vistoria” da DPCRD/DPPC. Para produtos controlados e fiscalizados pelo
Exéreito Brasileiro ¢ pelo Dpto. da Policia Federal, os licencinmentos deverlio ser providenciados, conforme a legislagio
em vigor, nos referidos Orgios Pablicos,

ek
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LICENCA DE OPERACAO

GOVERNO DO ESTADO DE SA0 PAULD
§ SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E MEID AMBIENTE 02
% CETESE - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADOD DE 340 PAULD

Proocscso N
30/00423/19

" 30012001

LICENGA DE OPERAGAO

wercae: 02

VALIDADE ATE : 16/0372022 e 15/0B12010

RENOVACAD

IDENTIFICACAD DA EMTIDADE

Mome ChPJ

MASTER BUILDERS SOLUTIONS BRASIL IND. E COM. DE QUIMICOS P/ CONSTRUGCAD 36.438 229/0001-45
Logradoum Cadastro na CETESE
RUA COSTA BARRDS 100-60082-4
Mimem  Complemento Balm CEP Munikcipio
3088 SIMO PINHEIRINHC 03210004 SAD PALULD

CARACTERISTICAS DO PROJETO

Alhvidade Principal

Aditivos de uso Industrial; fabricagio de

Bacla Hidrogratca
2 - TIETE ALTO ZOMA METROPOLITAMA

Corpo Recepior

UGRHI

& - ALTO TIETE

Classa

Area [ metro guadradao)

Alvidade a0 Ar Llvna

Mowos Equipamentos

Area do moédulo exploradolha

Licenga de Instalagdo

Temeno Consiulea
30.400,00 12.945.35

Horario de Funcionarmento (h)
Indciio Terming
0500 a5 0500

1.000,00

Mimero de Funcionarics
Administragio Produgio
50 24

Cata Nuomen

relacionados em folha anexa;

1976, e suas ﬁlherﬁgoes

urgéncia;

& CETESB—Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo, no uso das atribuigﬁes que lhe foram
conferidas pela Lei Estadual n® 118/73, alterada pela Lei 13.542 de 08 de maio de 2009, e demais
nomas pertinentes, emite a presents Licenta, nas cnndlgnes e termos nela constantes;

A presente licenga estd sendo concedida com base nas |r'rfnrma§oes apresentadas pelo interessado e
nao dispensa nem substitui quaisquer Alvaras ou Certiddes de gualguer natureza, exigidos pela
legislag&o federal, estadual ou municipal;
A presente Uceniol a de Operagio refere-se aos locais, equipamentos ou processos produtivos

Os equipamentos de controle de poluigao existentes deverdo ser mantidos e operados adequadamente,
de modo a consenvar sua eficiéncia;

Mo caso de existéncia de eqmpamentor' ou dispositivos de gueima de combustivel, a densidade da
fumaga emitida pelos mesmos devera estar de acordo com o digpesto no artigo 31 do Regulamento da
Lei Estadual n® 997, de 31 de maio de 1976, aprovado pelo Decreto n® 8465, de B de setembro de

Arlaeragoes nas atuais atividades, processos ou equipamentos deverdo ser precedidas de Licenga
Prévia e Licenga de Instalagfo, nos termos dos artigos 58 e 58-A do Regulamento acima mencionado;
Caso venham a existir reclamagdes da populagéo vizinha em relagéo a problemas de poluicio
ambiental causados pela firma, esta devera tomar medidas no sentido de soluciona-los em carater de

A renovagdo da licenga de operagdo devera ser requerida com antecedéncia minima de 120 dias,
contados da data da expiragdo de seu prazo de validade.

Uso DA CETESE EMITEMTE
BOH" Tipos de Exipindas Téonicas Local: SADPAULD
Esta llcenga de mameno 30012001 fol cerificada por assinatura dighs, processo
91408897 Ar, Agua, Solo eletronico baseado em sistama crpiografico sssimetnico, assinado aktronicamente por
chave prvata. Para verficagso oo sua awtenticidacs deve o7 coNsUtada 2 paghna da
CETESE. na Intemet, no endereco: autenticidads. cetesh. sp.gov.br
ENTIDADE

Pag.1/4
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GOVERNO DO ESTADO DE S50 PAULD [
SECRETARLA DE INFRAESTRUTURA E MEID AMBIENTE ﬂz I0/0042319
CETESE - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADD DE 540 PAULO
v N 30012001
LICENGA DE OPERAGAQ
VALIDADE ATE : 16/03/2022 2. 1508/2019
REMOVACAD
EXIGENCIAS TECHICAS

0f. Operar & manter adequadamente os sistemas de ventilagio local exaustora e equipamentos de controle de
p-nhmrtes [ batenas de ﬁllmrs de tecido ) instalados para controlar emissdes de matedial pmla:lu
provenientss da operacio de mistura de areia. cimento e aditvos. dosagem, pontos de transferéncia e dos
respiros dos silos de armazenamento de cimento e areia

02. Fica proibido o langamento de efluentes liquidos em galeria de agua phuvial ou em via plblica.

03, Os efluentes liquidos do empreendments deverdo ser tratados de modo a atender ao Artigo 18-4 do
Riegulamento da Lei Estadual n® 287/76, aprovado pele Decreto n® B488/76, e suas alteragoes.

4. Os residuos solidos gerados no empreendimento, independentemente de sua dassificacao, deverao ser
adequadamente anmarenados, em conformidade com as nomas estabelecidas pelahssmag.an Brasileira de Momas
Técnicas (ABNT), e dispostos em kocais aprovados pela CETESE.

OBSERVACOES

01. A presente li & vilidapaa a pmdug,au de aditivos para concreto (26223 tonfano), angamassas
para concreto (87,631 tonfano) e multiprdpasitos quimicos para construcdo (200870 m‘amj utilizando os
seguintes equipamentos:
Unidade: Produtos Quimicos para Construgao Civil
- Filtro {Qtde: &) (50,00 m3/h)
- Fiftro {Qede: 1) {1.00 cv) {500.00 mah)

- Impressora (Qtde:
- Balanga [Dhcle: 1)
- Balanga (Qtde: 1)
- Balanga (Qtde: 2)
- Balanga (Cide: 1
- Balanga (Cide: 2)
- Balanca (Ctde: g
- Balanga (Qtde: 3)

1) (0,50 ev)
{80.000,00
(30,00 kg) a)
(60,00 kg)
(180,00 kg)
(300,00 kg)
(1.000,00 kg
(2.000,00 kg)

- Balanga (Qtde: 1) (4.000,00 I'i.g}
- Balanga (Qtde: 1 {6.000,00 kg

- Balanca (Ctde: 1) (10.000,00 kg)

- Balanga (Cide: 3) (10,00 kg)

- Balanga (Cide: 2) (100,00 kg)

- Balanga (Cide: 1) (2.500,00 kg)

- Balanca ((tde: 1) (18,00 kg)

- Esteira l'mnspa'tadura }Qﬁje 2) (5,00 u.r}

- Esieira transportadora (Qtde: 2) (7,50 ov

- Esteira transportadora (Qide: 5) (3,00 ov)

- Esteira transportadora (Qtde: 1) {1.00 o)

- Seladora elétrica (Qtde: 1) (0,26 kW)

- Takha (Qtde: 1) (1,00 ow) (500,00 kg)

- Tahha (Qtde: 1) (0,75 kW) (500,00 kg)

Tangue (CQide: 20) (30.000,00 L)

-Ta'q.le Gtde: 7) '(12.000,00 L)

- Tanque ((tde: 3) (20.000,00 L)

- Flm:- {&de 1) {0.50 cv) {50000 m%h)

- Exanrstor (Qtde: 1) (5,00 ov) (2.000.00 m3min)

- Cunpressct de ar [Dt-:le: 2) [4IZI.IZIIII o) (B,00 kgf sfom2)
- Tamgue (Citde: 1) (1.000.00 L)

- Tamgue (Cide: 4) (1.000.00 L)

- Transportador helicoidalrosca (Qtde: 24) (5.00 ov)

- Exanrstor (FO3) {Qtde: 1) {.'!J:).IZIIZI o) {IO.IZIIZIIZI 00 m3h)

- Exanrstor (FOS) {Qtde: 1) (50,00 cv) (10.000,00 m3h)

- Seladora de Filme para Pallet (Qtde: 1) (0,50 ow) (8,00 wn'h)
- envasadora (Obde 1) (1,00 cw) (2.000,00 un'h)
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"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

GOVERNO DO ESTADO DE SA0 PAULD [
SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E MEID AMBIENTE 02 20/0042315

CETESS - COMPANHIA AMBIENT AL DO ESTADO DE SA0 PAULD
" 30012001

LICENGA DE OPERAGAO
VALIDADE ATE : 16/03/2022 pata: 16/08/2019

REMOVACAD

0.

- envasadora (Qbde- 1) (1:200,00 kg'h)

- Turbo Misturador de Massa {Qtde: 1) (25,00 cv) (1.00 m3})
- Turbn Misturador de Massa ((tde: 1) (40,00 cv) (1.25 m3)
- Tanque para ar comprirmido (Citde: 1) (2.000.00 L)

- Tanque para ar comprimide (Ctde: 1) (1.000,00 L)

- Tangue para ar comprimico (Qtde: 1) (0,50 m3)

- Tanque Eaa Hmmmm (Ctde:- 3) (0,04 m3)

- Dispersora {Qide: 1) (10,00 cv) (1.000,00 kg)

- Dispersora (@tde: 1) (50,00 cv) {1.000,00 kg)

- Dispersora {Qtde: 1) (15,00 cv)

- Bomniba de Engregagem (Qide: 1) (15,00 HP)

- Bormba de Engregagem (Qide: 1) (50,00 Limin)

- Bomiba de deslocamento p:rsatm}ﬂ‘h:le 5) }4 00 HP)
- Bomba de deslocamento positive {Qide: 1) (5,00 HP)
- Bormba de -:Iesln-camenl:o p:rsatm{ﬂ‘h:le 1) (10,00 HP) (25.000.00 L)
- Bornba preumatica (Stde: 12) (30,00 mah)

- ETE = Estagao de Tratamento de Efluentes (Qtde: 1) (1.00 cv)
- Bomba cenfrifuga (Qtde: 5) (5,00 cw)

- Bomba nenl:rrﬁlga (Cibdes 1) (20,00 HF)

- Bomba centrifuga (Qbde: 4) (0,50 HP)

- Bomba nenl:rrﬁlgalﬂt-:le 2) (1,50 HP)

- Bomba centrifuga (Qtde: 2) (15,00 HP)

- Bomba cenfrifuga (Qtde: 11) (4,00 HP)

- Resfriador (Qide: 1) (10,30 kW)

- Misturador {Qtde: 1) (100,00 cv) (12,00 m3)

- Misturador (Qdde: 3) (4,00 cv) (10,00 m3)

- Miisturador {Qtde: 2) {.'!- III{:.r LEDﬂmBl

- Sile de armazenagem (Ctde 00 kg)

- Silo de armazenagem | -dee 1} ELIZI] m3)

- Silo de armazenagem | (Qtde: 2} (10.)00 m3)

- Silo de armazenagem | (Cibebe: a) { (25,00 m3)

- Silo de armazenagem ((Qhde: 1EI} (100,00 t)

- Secador (Cide: 1) |2.-|I]I].D:I |.|'|.I'}{34CI.DEI m3h)

- Secador (Qtde: 1) (1.850,00 340,00 m3h)

- Peneira vibratoria | 1) (0,70 HP

- Ensacadeira (Ctde 3) (14,00 cv) (50,00 tid)

- Elevador de m{ﬁﬁe: 1) (6,00 cv)

- Elewador de canscas (Qitde: 2) (4,00 o)

- Tanque (Gitde: B) (18.000,00 L)

- Tangue (@tde: 3) (10.000,00 L)

- Tangue (Gide: 2) (6.000.00 L)

Para emissdo da presente licenga foram analisados aspsctos excusivamente ambientais relacionades a5
legislagies estaduais e federais pertnentes.

A presente licenca ndo engloba aspectos de seguranca das instalagdes, estando restrita a aspecios

Esta Licenga de Operagdo tem a validade acima mencicnada, devendo a sua renovagdo ser solicitada 3
CETESE com antecedéncia minima de 120 | cento & vinte ) dias da data de validade, nos termas do paragrafo 6°
do inciso Il do art. 2° do Decreto Estadual n® 47400 de 04 de dezembro de 2002,

Por solicitacdo do interessado ficam alterados a partir de 12/07/2020, a Razdo Social e o CHPJ do
empreendimento, conforme segue:

DE: Basf SiA - CNPJ n® 48.530 407/0035-67; ; . .

PARA: Master Bullders Solutions Brasd Industria e Comercio de Quimicos para Construgso Ltda - CHPJ n®
35.408. 220/D001-45;

permanecends inalterados oS demais fens da presente Licenga.

Em conformidade com o Decreto n® 64.879 de 20003/2020, decomente da situag,il:- de estado de calamidade
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"II CUSHMAN & .
(l(liMh WAKEFIELD

Proocscso W
3010042319

- ¥ 30012001
LICENGA DE OPERAGAO
VALIDADE ATE : 16/03/2022 pats: 150872019

, GOVERNO DO ESTADO DE S50 PAULOD
¢ SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E MEID AMEIENTE {.2
i CETESE - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADD DE S50 PAULO

RENOVAGAD

pitbfica causade pefa pandemia do COVID-18, esta sende concedida a presente Licenca, com base nas informactes

apresentadas ne Processo CETESE n® 0427107202080,
Ressaltamos que as exigéncias técnicas relacionadas neste documento deverdo ser permanantements atendidas e

sardo avaliadss, no prazo de 120 | cento & vinte ) dias, contados a partir da data da emiss3o da presente
Lizenga. O n3o atendimento &5 exgéncias técnicas poderd acametar na aplicagie das sangdes legais cabiveis
efou cancelamento da presents Licenca.
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacbes econbmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

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

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imovel destinado a exploragao do comércio ou
servigcos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagado: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de mercado proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacéo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor de mercado da data da avaliagcéo;

Valor de liquidacéo forgada: Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o0 médio de absor¢ao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicao,
alienacdo, dagdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliacéo;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizacdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

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

Imovel paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrédo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

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