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At.: Sr. Augusto Martins

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 - 11° andar
04542-000 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatdrio de Avaliacdo do G04 do Multimodal 1, galp&o situado na BR-101 Sul,'5225 , Condominio
Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - PE.

Prezados Senhores,

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.desAvaliacao Imobiliaria para identificar o Valor de
Mercado Para Venda do imével em referéncia.

A avaliagédo foi elaborada com base nos dados disponiveis no4nercado, 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 Avaliacéo Imobiliaria.contém 68 paginas. A publicacdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria nao sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefields€ no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade,
nado sendo permitida em nenhdma hipétese a divulgacao ou publicacdo parcial. Ainda na reproducao de
qualquer informacéo, a fonte deveraser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela
violacado de direitos autorais.

De acordo com o que foi solicitado, com @as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas
caracteristicas, especificagdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor
para o imovel, na data de 10 de outubro de 2021:



CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
At.: Sr. Guilherme Testa
Rua Leopoldo Couto De Magalhédes Jr., 700 - 11° Andar.

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464

Sé&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br
CONCLUSAO DE VALORES
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
VALOR DE MERCADO PARA R$ 69.026.000 R$/m2 5.338 54

VENDA - G04 - (70%) (Sessenta e Nove Milhdes, Vinte e Seis Mil Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estao sujeitos.as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem come.certas
condicdes extraordinarias, hipotéticas e definices, descritas abaixo, se houver.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do Laddo Completo de Avaliacdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusées que embasam este’estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de V.Sas. para guaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

Renatn Margues Danielly Melo

Renata Marques (29 de November o6 2021 10:32 GMT-3) Danielly Melo (29 32 November de 2021 10:30 GMT-3)

Renata Marques
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William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer

Gerente - Industrial e Agronegocios
Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

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

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imével Urbano, Logistico, Galpao, Monousuario
BR-101 Sul, 5225 - Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo

Endereco: Agostinho/PE, 54503-900

Data da avaliagao: 10 de Outubro de 2021 \ p
Data da inspec¢éo: 20 de Setembro de 2021 y \ V 4 h
Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda 4 A |

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobilié@oi—contratado paraalizar valor

de aquisigao de percentual adicional do ativo

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

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP 21-66032-900731

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

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

Formato: Irregular

Area Condominio 721.254,00 m? (conforme informacéo do cliente)

Multimodal 1:
Area_ APP andommlo 154.402,98 m? (conforme infophacéo do cliente)
Multimodal 1:

Terreno: Demais areas com restricdo  39.536,19 m? (conforme informacao do cliente)

Condominio Multimodal 1:
Fracao ideal Terreno G04: 0,081946370 (confarme avaliagbes anteriores)

O imével possuiterreno plano, com'boa utilizagéo
e construcdes com» estado de conservacao
regular. Tem boa localizacéo em frente a rodovia
que dé acesso a capital.

Descricao:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Galpao - G04: Area Construida Total: 18.471,00 m2 (econforme e-mail'do cliente)
Estado de Conservacao: Novo - A
Idade Aparente: Em construgéo
Vida Remanescente: 80 anos

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

Acessibilidade: Através da Rodovia BR-101

Vizinhanca: Industrial ;esidenciaﬁnm a presenca de alguns pontos comerciais
Infraestrutura logistica: Rodﬁélria o A

Transporte: ajoviério (pt]blic;privado)_

Melhoramentos Publicos: InTaestrutura bésicaEsponivel

DOCUMENTACAO

Cartdrio do 1° Servigo registral — Cabo de Santo Agostinho/PE, sob as

Registros: matriculas n° 14.602, 14.603, 14.604, 14.605, 14.606, 14.607 e 14.608.
Qutros: \ Contrato/ Quadro de areas/ Memorial Descritivo

ZONEAMENTO

Zona: ZECE 2 - Zona Especial de Consolidacao Estratégica 2

Uso: Logistico e Industrial

Taxa de _Ocupa(;éo: 0,50

Coeficiente de aproveitamento

L 1,00 vez a area de terreno
maximo:

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

A propriedade esta localizada na cidade de Cabo de Santo Agostinho, no estado de Pernambuco, na zona sul da
regido mesorregido metropolitana do Recife. Seu perfil ocupacional é composto por armazéns, residéncias e
pequenos pontos comerciais. Tem densidade média de ocupacdo, com pouca verticalizagéo e algumasiterras
subdesenvolvidas. Detectamos uma tendéncia de empresas focadas na industria, servigos e logistica.

A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda e pequena oferta de galpdes para locagéo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta média atividade de transagdes de venda de terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para vénda apresentam’ valores
ofertados entre R$ 100,00 e R$ 500,00/m2, com areas variando entre 13.390,00 m2 e 1.110.000,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area,
localizagao, topografia e zoneamento.

No mercado de galpdes refrigerados, as transagfes de locacdo queitemos ciéncia realizadas variam entre
R$ 28,99/m2 e R$ 62,05/m2 com areas variando entre 7.107,45m2 e 34.769,17m2. As diferengas.de valores se dao
principalmente por caracteristicas como localizacao, padrédo construtivo, depreciacéo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E = O Galpao possui 6timo padréosesta em construcdo, ou seja, novo e esta
OPORTUNIDADES dentro de um excelente condominio logistico; e

= Ha& poucas ofertas de galp&es refrigefados na regido e 0 mesmo ja possui
um contrato de locacao.

PONTOS FRACOS E

= PgSsui ainda apenas alguns médulos locados.
AMEACAS

CONCLUSAO DE VALORES
Valor de Mercado para Venda R$ 69.026.000

R$/m?2 5.338,54

GO04 -(70%) (Sessenta e Nové Milhdes, Vinte e Seis Mil Reais)
R DM wa 2
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |

\


https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAejUWMoOlq1PGONJvYcvG5oZuJIKMiyB9
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAejUWMoOlq1PGONJvYcvG5oZuJIKMiyB9
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAejUWMoOlq1PGONJvYcvG5oZuJIKMiyB9
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAejUWMoOlq1PGONJvYcvG5oZuJIKMiyB9

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Hospital Metropolitano 278
Sul Dom Helder Camara

Waane cove®
o
&

a American Club @

Eta Pirapama 9

Aché Laboratorios
P Farmacéuticos
Selre-Servicose
© Tremamenlos

Terphane 9
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Fonte: Google Maps<ditado por Cushman & Wakefield
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ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

G04 — CONSTRUCAO

b W
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |
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G04 — CONSTRUCAO

Fonte: Cushman & Wakefield

G04 — CONSTRUGAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagéo é o0 Galpao G04 do Condominio Multimodal 1, localizados na Rodovia BR-101 Sul,
5.225, Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - PE.

Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de balizar valor de-aquiSigéo de percentual adicional do ativo.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatério deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria € o contratante CSHG Logistica - Fundo de
Investimento Imobiliario - FII.

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

Publicidade

A publicacao ou divulgacédo deste'baudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao
formal pOr. escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feitasem sua,integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipdtese a divulgacdo ou publicagéo parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas\pela violacédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Dataefetiva da avaliagdo: 11 de outubro de 2021,
= Data da vistoria da propriedade: 20 de setembro de 2021.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 1
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Documentagao

A seguir listamos a numeracao dos registros dos documentos fornecidos pelo cliente.

= Modulos 01 ao 07 do Galpdo G04 estdo matriculados em registros sob niimeros 14.602, 14.603,14.604,
14.605, 14.606, 14.607 e 14.608. Temos conhecimento destas matriculas através de tabela enviada pelo
cliente via e-mail. Nao tivemos acesso aos documentos oficiais.

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Contrato/ Quadro de areas/ Memarial, Descritivo

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imével.ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma.

Informacdes sobre a comercializagdo do imovel

Durante a realizacéo deste estudo ndo tomameos,conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacdo ou esteja sendo exposta para venda.

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

A propriedade em estudo denomina-se Galpdo G04 do Condominio Multimodal 1 e esté situada na BR-101
Sul, 5225, Condominio Cone Multimodal 1, Cabo de Santo Agostinho - PE.

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

7 km do centro da cidade de Cabo de Santo Agostinho;
27 km do Aeroporto Internacional de Recife;

26 km do porto de Suape; e

37 km do centro de Recife.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 3



| CUSHMAN & ) _
||| . WAKEFIELD ANALISE DA LOCALIZAGCAO

Aspectos gerais

As propriedades estéo localizadas na Mesorregido Metropolitana do Recife, localizada no municipio de Cabo
de Santo Agostinho / PE. A regido é cercada pelo polo industrial do estado de Pernambuce, o Complexo
Industrial de Suape. Além disso, 0 municipio € um importante centro turistico do estado e suas\praias séo
nacionalmente conhecidas.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populacéo: A populacédo de Cabo de Santo Agostinho de acordo com o ultimo censo realizado em'2010
era de 185.025 habitantes, com previsao de crescimento para 2021 de 210.796 habitantés (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade
com shoppings e polos de negdcios e servigos. Cabo de Santo Agostinhe também se beneficia do Porto
do Suape, 0 maior da regido nordeste, tornando a regido muito atraente para es investidores;

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

Ocupacéo circunvizinha

Industrial, residencial e comercial.

Acesso

Nivel regional

O municipio de Cabo de Santo Agoestinho faz parte da Mesorregido Metropolitana do Recife, sendo sua sede
e localizada no litoral do Estado_de Sao Paulo. © principal acesso rodoviario para essa regido é a Rodovia BR-
101.

Nivel municipal

A propriedade esté localizada na porcéo sudoeste do centro do municipio, sendo as principais vias de acesso
a esta regido as@rodovias PE-060 e BR-101.

Nivel local

A principal via de acesso as propriedades é a Rodovia BR-101, sendo essa pavimentada e tem duas faixas de
rolamento em cada dire¢do (via de méo dupla).

Seu estado de conservacgao € regular.

Tem uma inclinagéo de 3%, o que néo interfere no acesso por caminhdes e carretas.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto Internacional do Recife opera voos domésticos e internacionais regulares. A
distancia do aeroporto até o empreendimento é de aproximadamente 24,5 km. O Porto do Suape esta
localizado a 26 km do imoével

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 4



||||||l. aILAsKHENé?ENL% ANALISE DA LOCALIZACAO

Conclusao

A propriedade € bem localizada, proxima ao porto de Suape, que € o maior da regido nordeste. Tornando a
propriedade muito atrativa para grandes investidores e inquilinos logisticos.

&
0\0\
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Analise Mercadoldgica

Cenario Econdtmico

Durante o terceiro trimestre de 2021, o Brasil avangcou com a campanha de vacinacéo, reduzindo @ nimero de
casos de Covid-19 e de mortes causadas pelo virus. Até o presente momento (06/10), de acordo com dados
divulgados pelo consércio da imprensa, 69,43% da populacao adulta ja recebeu ao menes uma dose\do
imunizante e 51,49% milhdes de brasileiros ja finalizaram o esquema vacinal (duas doses ou dosesiunicas). A
trajetoria de queda da média movel de 6bitos e de casos possibilitou um cenérid,epidemiolégico mais positivo,
refletindo em um alivio da infraestrutura hospitalar do pais.

Desde o segundo trimestre, a aceleragdo da vacinagdo em todo o pais vem permitindo maier afrouxamento
das medidas restritivas, e dessa maneira, a ampliacdo dos servicos ligados ao segmento de varejo. Conforme
os dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC), o comércio‘varejista acumula crescimento de 5,9% nos
tltimos 12 meses e no més de julho, o volume de vendas do varejo foide.1,2%, aumento de 5,7% se comparado
com o mesmo més do ano anterior. Das oito atividades, cincoravancaram, com destaque para: “Outros artigos
de uso pessoal e doméstico” (19,1%), que engloba lojas de departamento, artigos esportivos, brinquedos entre
outros; “Tecidos, vestuario e calgados” (2,8%), que'registrou aumento de 42% em relagéo a julho do ano
passado.

Apesar disso, o indice de Confianca do Constimidor de'agosto recuou'6,70% em setembro. O recuo tanto neste
més e em agosto reflete a dificuldade de compra por parte desindividuos com menor poder de consumo, que
sofrem mais com o aumento generalizado,de precoes.e com o desemprego. Adicionalmente, a confianca dos
consumidores de maior poder aquisitivo também foi abalada pelo aumento da incerteza diante da pandemia e
dos riscos politicos.

PMC Restrita - Volume (var.% anual) X PNAD/Continua (% da PEA, anual) x PIM-PF (var. % anual) X PMS
- Volume (var. % anual)
Fonte: LCA
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Ao mesmo tempo, os dados do CAGED de agosto contabilizaram a criacdo de 372.265 novos postos de
trabalho com carteira assinada, com destaque para o setor de servicos que registrou 180.660 postos. Os dados
da PNAD Continua para o desemprego de julho divulgados no final de setembro mostraram queda sutil de 0,4
p.p. em relacdo ao més anterior. Seguindo essa tendéncia de queda, a projecdo da taxa de desemprego ao
final do ano é de 13,12%.

A Pesquisa Industrial Mensal Producao Fisica (PIM-PF) produz indicadores de curto prazo relatives ao
comportamento do produto real das indUstrias extrativa e de transformacgao. Seu valor parare.més de agosto
foi 0,7% menor frente a julho. Grande parte dessa queda esta atrelada a producédo de automéveis; que esta
18,5% menor que fev/20, muito por conta do desabastecimento de matérias-prifmas, entre outros problemas da
inddstria e produziu 3,10% menos automoveis que julho. As projecBes foram, entéo, revisadas para baixo, e
espera-se uma variagdo anual de 5,70%.

PIB (% var. real em volume) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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O Indice ‘deyAtividade Econdémica do Banco Central (IBC-Br) de julho, divulgado em setembro, apresentou
aumento de 0,6%, corroborado pelo avanco do varejo e servigcos apesar da queda da producéo industrial. Em
contrapartida, o resultado do PIB foi abaixo do esperado para o trimestre passado, recuando 0,1% na série
com ajuste sazonal na comparagc&do com o primeiro trimestre.

No,que diz respeito a producéo, a indlstria vem sendo prejudicada pela falta de insumos e pelo aumento dos
precos des combustiveis e da energia elétrica. Além disso, 0 aumento da taxa de cambio e falta de containers
elevaram 0 preco do transporte internacional. A agropecuaria também apresentou uma queda na producéo,
impactando no PIB. Os setores de servico, comércio e constru¢do apresentaram crescimento e a manutencao
da expanséo desses segmentos deve influenciar positivamente a criagdo de emprego para 0s proximos meses.
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O consumo das familias cresceu 0,8% no 2° trimestre em comparagdo com o trimestre anterior na série com
ajuste sazonal. Isso porque seus componentes (servigos, produtos duraveis e semiduraveis) também
cresceram. A formacéo bruta de capital fixo (FBCF) recuou no final do segundo trimestre, muito por conta do
aumento da taxa de juros observado ao longo do ano. O componente do investimento esta retraindo em 2,2%
na taxa trimestral dessazonalizada em comparac¢éo ao primeiro trimestre.

Dessa maneira, no relatério Focus do dia 4 de outubro de 2021, foi projetado crescimento do PIB de 5,04%,
enquanto a LCA estima uma variacao de 4,76%.

A situacao fiscal no Brasil ainda é delicada. O governo ainda suportando o auxilio emergencial, fabricagao e
compra de vacinas, o que vém aumentando a divida. Ademais, a questdo_.dos precatérios.@ameaca o teto de
gastos e aumenta o grau de risco fiscal no pais, elevando os prémios‘e diminuindo os precos dos titulos
publicos.

Selic (% a. a.) x IPCA (% MoM)
Fonte: LCA
16% - - —

14%
12%
10%

8% Jeeseesense
6%
4%
2%

0% —_— S ‘.‘a‘a‘.....a.

jan-14 jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19 jan-20 jan-21 jan-22
G0l m—|PCA

O IPCA de agosto foinde 0,87%, apods registrar 0,96% em julho. O indice acumulado de doze meses passou
para 9,68%, taxa mais elevada desde fevereiro de 2016 (10,36%). A maior contribuicdo desse aumento veio
do preco da gasolina que‘apresentou alta de 2,8%. Naturalmente, o grupo de transporte teve a maior alta,
1,52%,“seguido pelo grupo de alimentacédo e bebidas, 1,39%. As expectativas para a mediana do IPCA de
2024 foram revisadas, a LCA projeta 8,53% e o Ultimo relatério Focus, 8,51%.

Seguindo com a politica monetaria restritiva, o Banco Central elevou a taxa Selic em 1 ponto percentual, para
6,25% " a.a., fazendo com que o nivel de atividade cresca abaixo do potencial, assim reduzindo a taxa de
inflacdo. Com isso, 0 BCB espera manter a ancoragem das expectativas e convergir a inflacdo a meta de 2,25%
a 5)25%.
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IPCA (var. % anual) x Meta da Inflagdo

Fonte: IBGE; Banco Central do Brasil
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O novo cenario de inflagcdo mais elevada e dissemina i a de cambio. Apesar de alguns
fatores justificarem uma aprecia¢éo cambial, as incer assolam o pais reprimem uma
apreciagcdo mais consideravel. Tendo isso em consi a da taxa nominal do cambio segue
em R$ 5,10 para esse ano. O EMBI+ Risco- 07, aumento de 15 pontos base em

Taxa de Cambio
Fonte: LCA
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PIB TOTAL (var, %) -3.55 -3.28 1.32 1.78 1.41 -4.06 4.76 1.68 3.14
Taxa de Desemprego, (% da PEA, anual) 851 1150 12.74 1226 11.87 1351 13.12 12.06 11.81
PMC Restrita (Volume, %) -435 -6.25 2.09 2.31 1.85 1.20 2.61 1.83 2.82
PIM-PF (var, %) -8.25 -6.41 2.50 0.99 -1.10 -4.48 5.70 1.64 3.37
IPCA (var, %) 10.67 6.29 2.95 3.75 4.31 4.52 8.53 454 3.12
IGP-M (var, %) 10.54 7.17 -0.52 7.54 7.3 23.14 16.61 .4.65 4.03
IPA-M (var, %) (60%) 11.19 7.63 -2.54 9.42 9.09 31.64 19.22 4.06 4.10
IPC-M (var, %) (30%) 10.23  6.26 3.13 4.12 3.79 4.82 8.38 4.56 3.58
INCC-M (var, %) (10%) 7.22 6.34 4.03 3.97 4.13 8.68 1355 8.73 4.87
Selic (final de periodo, %) 14.25 13.75 7 6.5 4.5 2.00 8.25 8.75 6.50
R$/US$ (final de periodo) 3.9 3.26 331 3.87 4.03 5.20 5.10 4.90 491
EMBI+ Brazil (final de periodo) 523 328 240 276 214 260 318 345 338

Projecdes de 30/09/21

Mercado de Pernambuco

Panorama Geral

De acordo com levantamento da Cushman & Wakefield, Pernambuco possui 4% das areas dos condominios
logisticos espalhados por todas as regifes do.pais. Embora o consumo em geral ainda esteja concentrado em
grande parte na regido Sudeste, a‘producao industrial'nacional foi distribuida entre as demais regides, como
foi o caso do Nordeste, em estados como Pernambuco, Bahia e Ceara. A necessidade de operacdes logisticas
eficientes é atualmente o principal gerador de demanda por novos galpdes. Em resposta a tal necessidade, o0s
incorporadores de forma geral focaram,seus esforcos em oferecer aos operadores logisticos produtos seguros,
dentro de condominios, com bom pé-direito efesisténcia de piso, localizados junto a grandes rodovias e em
sua maioria préximos a capital de cada estado.

Estado Pernambucano

A Cushman & Wakefield divide @ mercado pernambucano em quatro sub-regifes: Recife, Cabo de Santo
Agostinho, \Jaboatdo dos Guararapes e Moreno. Apesar das regides estarem discriminadas em termos
geogréficos, é.importante considerar que os galpdes estdo distribuidos predominantemente ao longo dos
grandes eixos rodoviarios do estado, principalmente da Antiga Rodovia BR 101 e da Rodovia Governador Mario
Covas. Além disso, mais de 90% dos empreendimentos estdo localizados dentro de um raio de 60 km de

distancia da capital Recife.
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WAKEFIELD

Estoque por classe (m?)
68.600

36.239 7%
4%

78.404
9%

716.611
80%

Os empreendimentos de classe A e A+ possuem predominancia no£stoque do estado com 80% da primeira
classe e 9% da segunda. J& os ativos com qualidade inferionestdd em menor nimero, com 4% da classe B e
7% da classe C. A soma de todas as-classes resulta em um estoque de 899.854 mil m2 para o estado,
compreendendo em 16 empreendimentos construidos.

Anélise do mercado logistico no estado

O grafico a seguir apresenta para 0 estado de Pernambuco a evolugdo recente de alguns dos principais
indicadores de mercado, séo eles: Absar¢éo Bruta, Absorcao Liquida, Novo Estoque e Vacéancia.

ABSORCAO BRUTAR:ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield
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O Novo Estoque mede o ritmo de evolugcao do mercado. Durante todo o periodo analisado foram registradas
trés entregas de novos empreendimentos na regido, uma em 2018, outra em 2020 e a mais recente no terceiro
trimestre de 2021. Os demais empreendimentos existentes haviam sido entregues nos anos anteriores,
concentrados principalmente em 2012. Essa auséncia de novo estoque nos quatro primeiros anos analisados
se deve ao 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 econémica e ao quadreo agravado
pelas saidas de empresas de Pernambuco. Existem ainda mais de 800 mil metros _quadrados de potencial
construtivo para a o estado pernambucano, ou seja, sdo projetos que podem ser entregues NOSProximos anos,
sendo que alguns deles pertencem a fundos de investimento imobiliario que compraram dengrandes
proprietarios em transacdes recentes nos dois Ultimos anos.

A Absor¢éo Liquida é a medida da demanda em mercado de galpdes<A comparagéo 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. O fato de Pernambuco ter registrado absorcoes liquidas negativas nos trés
primeiros anos consecutivos do periodo analisado causaram aumento na taxa de vacancia da regido de 10
pontos percentuais entre 2016 e 2018. Nos anos subsequentes, ‘@ estado apresentou absorcdo liquidas
positivas, ocasionando uma gradativa queda da vacancia«<Até o terceiro trimestre de 2021 foi registrada a maior
absorcéo liquida positiva dos Ultimos 5 anos, cerca de 98 mil m2, superiorao,novo estoque entregue. Diante
disso, a taxa de vacancia segue em declinio, fechando o terceirodrimestre em 6%.

Finalmente, o propdsito de analisarmos a_.Absorcao Bruta é medir a atratividade dos novos galpdes,
desconsiderando os espacos que foram desocupados,nas mudancas ocorridas. Em Pernambuco este
movimento vem sendo superior a entrega de novo estogue nos Ultimos anos e vem constantemente
aumentando. A absorc¢éo bruta registrada em,2020 foi de aproximadamente 77 mil m2 no estado pernambucano

e em 2021 soma até o terceiro trimestre 110 milmz2.

A partir de agora, o mercado logistico esta ficando cada vez mais propenso a firmar seu ritmo de recuperagao
apos a forte crise de 2016 e progredirem direcao a sua expansdo. Sdo esperados niveis positivos de absorcao
€ novas entregas para 0s proximos anos, decorrentes também de uma retomada da economia brasileira e da
producéo industrial como um todo. Com @symaiores polos industriais e logisticos do Brasil — Sdo Paulo e Rio
de Janeiro — seecuperando de forma mais incisiva, alguns mercados em crescimento como é o caso de
Pernambuco poderao terum ritmo de aquecimento mais robusto. Contudo, o crescimento de areas locada e
as suas absorcfes serdo vistos com ritmo mais lento em relagdo aos mercados do sudeste.

Precos Pedido

A Cushman & Wakefield monitora os precos pedidos em diversos empreendimentos. Os valores a seguir sdo
referentes ao fechamento do preco para cada ano, de maneira a refletir adequadamente o momento de analise
dentro do, recorte cronologico. E importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar
descontos de acordo com a situagdo do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.
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PRECO PEDIDO - PERNAMBUCO
Souce: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a evolucdo do preco pedido em.Pernambuco, observa-se que ndo houve grandes
oscilagbes. De 2017 a 2018 o pre¢o subiu em 1,1%, resultado, das grandes saidas de empresas em
empreendimentos que o aluguel era mais elevada. Em outras palavras, 0 espaco que ficou disponivel,
mormente em condominios de classe A e A+, possuia preco. pedido mais alto, elevando a média para o
mercado da regiéo.

Com a queda da vacéancia e a ocupacao desses espacos com precos ligeiramente acima da média de mercado
em 2019 e 2020, o preco pedido da regi@gorcomecou a diminuir. Esse fator j& pode ser observado no terceiro
trimestre de 2021, quando o precofpedido caiu 3,5% se cemparado a 2020.

Conclusao

A tendéncia daqui em diante € que o mercado logistico como um todo volte a entregar novos empreendimentos
e mantenha as taxas de absorgdo em niveis' elevados, conforme observado em 2019 e 2020 nos principais
polos do pais. Sendo assim, as absor¢cdes e 0 novo estoque registrados até agora no ano comprovam a
retomada do mercado nessas regides pioneiras, o que pode se dissipar para as regides mais afastadas, como
alguns estados da nordeste e do.sul do pais. Grandes empresas varejistas, que possuem plataforma de venda
online, planejam implementar centros de distribuicdo tanto na Bahia como em Pernambuco a fim de pulverizar
e melhorar sua estratégia de entrega de mercadorias.

Desse modo, Pernambuco ja vivencia um momento de aquecimento de seu mercado logistico iniciado em
2019."As absorcoes,registradas sao positivas e fazem com que a taxa de vacancia diminua gradualmente. Se
esse ritmo de absorgdes for mantido, veremos diminui¢do da vacancia e possivel elevagéo nos precos pedidos
pelos proprietarios dos empreendimentos, além da possibilidade de os desenvolvedores entregarem novos
espacos logisticos para suprir a alta na demanda da regido, a qual € impulsionada, sobretudo, pelo crescimento
e nacionalizac&o das empresas de e-commerce no Brasil.
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Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 100,00 e R$ 500,00 /m?, com areas variando entre 13.390,00 m? e 1.110:000,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como ‘acesso, area,
localizag&o, topografia e zoneamento.

No mercado de galpdes refrigerados que temos conhecimento, as transacdes realizadas variam entre
R$ 28,99/m? e R$ 62,05/m2 com &reas variando entre 7.107,45m?2 e 34.769,17m2. As diferencas dewvalores se
dao principalmente por caracteristicas como localizagéo, padréo construtivo, dépreciacao e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

O presente estudo trata de um galpao refrigerado em constru¢éo, localizado dentro.de um condominio
logistico na cidade de Cabo de Santo Agostinho/PE, préximos ao Porto do Suape.

Esta bem localizado e em um mercado onde ha poucasrofertas semelhantes ao mesmo, sendo assim,
consideramos as propriedades com atratividade entre media e alta.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 14



"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descricéao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

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

» Area bruta de terreno:

= Area de preservacio
permanente (APP):

721.254,00 mz;
154.402,98 mz;

= Demais areas com 39.536,19 mz;
restricao:
= Acesso:

Através da Rodoyia BR-101;

O acesso a propriedade em‘estudo é considerado muito bom;

N&o recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto assumimos
gue o solo,possui ecapacidadeSuficiente para suportar as estruturas
existentes ou cuja construgéo é proposta. Ndo observamos evidéncias
do-contrario durante a vistoria do imovel e a drenagem aparentemente
€ adequada;

O formato do terreno € irregular;

= Condic¢des do Solo:

=  Formato:

Topografia:
Localizacao:
Utilidade publica:

Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;
A localizagdo da propriedade é considerada regular;

A regidofpossui a infraestrutura béasica disponivel. 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

= lluminagéo publica

N&o recebemos informac¢do ou documento que demonstrem serviddes
ou restricbes que possam afetar o uso do imdével, bem como néo
identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

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

G04 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens
Composigéo

Fundacgdes

Estrutura

Andares

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres
Esquadrias
Cobertura

Circulacao Vertical

Sistema de refrigeracéo

Docas

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?)

Pé direito'(m)

Principais.acabamentos internos

Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas
Armazém logistico refrigerado

Profundas em estacas executadas “in loco” e ¢com concreto armado
auto adensavel

Pilares pré-moldados

Laje pré-moldada de pisof para sobrecarga de 500Kg/m? nos
mezaninos + previsto nomemarial descritivo

Fechamento externo em alvenaria de concreto frisados e pintados
com’textura na cor cinza médio/ Fechamento vertical externo em
telha'metélica trapezoidal —previsto no memorial descritivo

Portas em Aluminio anedizado na cor natural — previsto no memorial
deseritivo

Esquadria areas secas: Em aluminio anodizado cor natural —
previsto ne memorial descritivo

Telha metalica zip pintada na cor branca — previsto no memorial
descritivo

Escada e rampas externas — previsto no memorial descritivo

Camaras reversiveis (resfriado/ congelado) — camaras com setup
para frio de -25° C

Nivelador eletro-hidraulica cargomax 6 ton — Altura de doca 1,40m
LED e zenital — previsto no memorial descritivo

Hidrantes e extintores, sistema de deteccao de fumaga, iluminacao
de emergéncia internamente e alarme — previsto no memorial
descritivo

Privada
6
12,00

Piso cimentado polido vidrificado — previsto no memorial descritivo

Parede Texturizada PVA na cor Branco Gelo com aplicacdo de
verniz sobre alvenaria em bloco de concreto — previsto no memorial
descritivo

Forro em PVC na cor branca — previsto no memorial descritivo
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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): 721.254,00 Outros N
AREA CONSTRUIDA \
Galpédo G04 - M01 ao 11 18.471,00 E-malil doﬁente w
AREA CONSTRUIDA TOTAL 18.471,00 o A

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentacao fornecida pelo cliente néo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.

Area Equivalente de Terreno

Para que seja possivel a comparacgédo do valor do terreno.com eleméntos 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 15% sobre astéreas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos@brigatérios ndo entram no calculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imoével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO.BE AREA AREA TOTAL (M?) PESO EQUIV;:EEEI\TTE (M2)
Area Ut 527.314,83 100% 527.314,83
Demais Areas_Com Reéstricao 39.536,19 15% 5.930,43
Area_de Preservago P_ermanente— 154.402,98 15% 23.160,45
" .TOTAL 721.254,00 556.405,71

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparativos e os céalculos de valor seréo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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Zoneamento

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

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEC - Zona Es

Consolidacao Estratégica 2. ‘

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

uanto.ao uso e ao aproveitamento

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

S quanto a ocupagao;

A primeira refere-se aos fins de utilizacéo 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 ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais etc.).

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

= Taxade Ocupacao: é a relacdo entre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construcao e.a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricdes quanto & ZECE 2 - ZONA ESPECIAL DE CONSOLIDACAO ESTRATEGICA 2
Usos:

Logistico e Industrial

Ocupacéao

= Taxa de Ocupacao: 0,50; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,00, 0 que significa que a area computavel! ndo pode exceder
1,00 vez a &rea do terreno.

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta informal junto @ Prefeitura de Cabo de Santo Agostinho.

Comentarios sobre o zoneamento

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

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

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 20



|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Avaliacao

Processo de Avaliacéo

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 valer de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinardndicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada.depende da natureza do
imovel, 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_bemwspor 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,serdo 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, alicergcado 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¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
parasexecucéo 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 mercadoldgica na circunvizinhanca, entre
os diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulagédo 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 situacdo econdmica 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 cenjugacao
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 dependéndo 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.44653-2:2011 — Imovel Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimacao 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 taxaiminima 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 dos riseos do negdcio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade dos
mercados em geral.

Métodos para identificar o custo,dedim 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 utilizacado deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual'sé@o elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método'da Quantificacdo de Custo

“Identifica_ 0 custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos 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 orgcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacédo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de fetorno, 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 compasicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto_quanto possivelgsemelhantes 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
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias 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 mesmassituacao geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os ‘elemenios 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, adequacdo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem sen utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da

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

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

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

De acofdo,.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 avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas.

As especificacbes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentacéo e preciséo.

Arfundamentacédo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
guandofer possivel medir o grau de certeza numa avaliagéao.

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

Os célculos e andlises dos valores sao elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

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

Fluxo de Caixa Descontado para determinar o Valor de Mercado
optamos pelo Método Evolutivo.
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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 atributosdos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Particularmente com relagdo a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utilizado na composi¢éo do
valor do imével no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacao de propriedades sifilares na regiéo circunvizinha.
Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc.
O célculo € baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo; .0 preco por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entdo€sta unidade, ajustada, é 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 infarmacdes; (iii) graude comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que. possam afetar a opinido de valor do
imovel.

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

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociagao

Fator presumindo a negociagéo sobre'o valorinicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipolegia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

O,Eg- 0,95— Egticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90-_0,94 A Elaa:idade de Negociacdo Normal Em Condi¢cdes Normais de Mercado

0,80 -0_,89 ?asticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é Maior que a Demanda

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

<
<079 Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagcdo, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construcgdes.

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 calculo.

No caso de imoveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista cem um beneficia. Todavia; em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localizac6es comparaveis.

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

= A posicdo em relacdo a um pedégio (que pode significar custos operacionais maiores para o0 ocupante);
= A posi¢cdo em relacdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupac¢éo do entorno.

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizacdo 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

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

NOTA (0 A100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muitdo Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e mobilidade de pessoas

95 - 108 e veiculos
90__94 D B?m - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
N ), veiculos.
85 - 89 Regg.lar - Acegso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
-\ mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.
ey Ruim - Acesso n_é.o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocao e mobilidade.
<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade de locomoc&o e mobilidade

urbana, influenciadas ou nédo 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
formula a seguir:
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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 @ mesmo seja
homogeneizado em relacao ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em consideragdo a variagao de preco unitario em fungéo da area, onde gquanto menor a area,
maior o preco unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

Aplicavel a:

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

O célculo se da através da seguinte formula:

Area do Elemento Cofparativo

Aréa do Avaliando

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

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amostra for menor ouigual a 30% a area do avaliando, o resultado é entao
elevado a poténcia de 0,25(0u /1); e

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

Fatores aplicaveis apenas aterrenos
Fator Topografia:

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

O fator topografia € calculado pela formula abaixo:

Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T a =
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:
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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% al0% 1,11 Regular- Declive de 5% al0%

Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até20%

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

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

Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular=/Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20% 1,18 Ruim= Acliveracima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 Regular- AbaigyNivel da Rya del,00m a
2,50m

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25 EL(j)Irr: Abaixo do NRggpda rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 Muito Bem=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 Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE).

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

Sendo:
B
D = dn 100
A = dH <

Nos casos de,valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
resultar em econemia de escavacdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverdo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

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

Em &reas urbanas adensadas o valor unitério 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 utilizacéao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeitorias

Fator Padréo

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

O Fator padrao é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideracéo (i)«© padréo da amostra; (ii)
o padrdo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcéo sobre o valor total do ative:

(Cax FC) —(CA xFC)}

Fator Padrio =1+ W x { (Ca X&F£C)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

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

FC Fator padrao para o imovel (obtido por tabela fornecida pela‘lbape)

CA Custo Unitario de Construcao Av;ando A |

Ca Custo Unitario de Constrfugéo Amo_stra A

CR8N Custo Residencial Padrém)rmal ngdiﬁcio BE/imentos para respectivo estado
W Peso do Custo da Construgécmﬁmposiquo Valor Unitéario Final

O custo Unitario de Construgao® calculado considerando a seguinte formula:

CustoUnitario/~= Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1 Barraco 1.1.1 Barraco R‘L:IStiCO 0,060 (),_090 0,1_20_
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,7_34 0,844
1.2.3 Casa Economico 0019 1,070 1221
1.2.4 Casa Simples 1251 1,497, . 1,743
1.2 Casa - oA v
1.2.5 Casa Médio 17903 2,154 2,355
1.2.6 Casa Superior U 2356 . 2656 3,008
1.2.7 Casa Fino - 3331 . 3,865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo U 4843 4843 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmico A 0,600 0,810 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Elevador —1,032 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si—mples c/ EIevad? :@) 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento|Médio s/ Elelador | 1,520 1,746 1,080
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamentoﬁédio ¢/ Elevador Ny 1,692 1,746 1,980
1.3.4.1 Apartamento Supefior s/ Elevaddr .~ 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento. Superior ¢/ Elevador 2,172 2,406 2,640
1.35 Apartamentoﬁo 2,652 3,066 3,480
4 136 Apartamento Luxo_ 3,490 3,650 3,850
2.1.1 Escrit6rio Econdmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2.1 Escritériogmples s/ Elevador 0,972 1,206 1,440
ZI..Z.Z Escritériogmples ¢/ Elevador 1,200 1,410 1,620
2.1.3.DEscrifbrio Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escritério 2.1.3.2 Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lggurr;t;rigllal, Servico 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
' 2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
) 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 P
2.2.3 Galpéo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéao Superior 1,872 1,872 1,872
A 3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3 Espegcial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

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

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

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo 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 ¥alor atual.'/A depreciacao, inclui perda de
valores sob trés categorias bésicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioracgéo fisica € o resultado da agdo do uso e dosmeiorambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciacao/Sobre o valordevidoa sua adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ae’longe dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padroes atuais;

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

A depreciacgdo aplicada as construcdesneste trabalholeva em consideracao a seguinte formula:

Foc =R+ Kdx (1—R)

Sendo:
LEGENDA
Valor Unitario Vunt
Coeficiente residual correspondente ao padréo (TABELA 1) R
C_:oefi@te Ross/_Heideck (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 depreciagao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacao da construcéo. Na prética, a idade da construgéo é estimada em
termos,percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcéo.

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

Necessitando de reparos simples a
a Novo f .

Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes o

Necessitando de reparos' Importantes a
C Regular h P .

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

: Edificacdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual de vida remanescente (idade aparente/vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA
UTIL a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963 A 0,908— 0,809_ 0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,982 0,960 —0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 y 0,958— O,QOT 0,805 0,656 0,466 0,244

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,973 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243

5 0,974 0,971 —0,950 y 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,971 0,968 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,966 0,962 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7- 0;63 y 0,960— 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

: 7,5 A 0,9; 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
_8 A 0,957_ 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
;5 T,QS4 ' 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9_ 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
- 5 \ 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questfes de praticidade, a tabela acima apresenta somente 0s percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

Cushman & Wakefield
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdémico 70 20% .
Simples 70 20% A
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 720%
Luxo 50 y E)%
Galpdes Econdmico 60 <] 20_%
Simples 60 v A 20‘?
Médio 80 O 20%
Superior 80_ h 4 20%
Coberturas Simples — 20 A 10%
Médio y 200 10%
Superior B E - V 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE).
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Valor de Mercado para Locacao — Galpao Refrigerado

A seguir apresentamos o resultado dos calculos para determinacéo do Valor de Mercado para Locacéo:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCAGCAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICACAO G06

Valor Unitario (R$/m2) 46,09 y
Area construida (m?): 18.471,00—

Valor de Mercado para Locacgao (R$) 851.328,39 §
Valor de Mercado para Locagao (R$) 857300,00 A

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando 0s\elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacgdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.

Cabe mencionar que o mercado de climatizados, refrigerados e congelados é, quase em sua totalidade,
desenvolvido através de Built to Suits, com negociacBes especificas para cada operacdo e virtualmente ndo
existirem ofertas especulativas para sesprecificar essa modalidade. Além disso, custos unitarios referentes a
construgBes destes tipos nao sao monitorados por instituicdes (como acontece com o0s tipos mais basicos de
imoveis), dificultando a obtencée de uma base soélida para uso como parametro.

Assim sendo, fizemos um levantamento de um nimero relevante de locagcées em vigor dos quais temos ciéncia
dada a vasta carteira de imoveis avaliados pela.Cushman & Wakefield, isto é, contratos especificos de Built to
Suits, dos quais temos conhecimento em funcdo da avaliacdo de diversos portfolios imobiliarios de grandes
property companies e FlIs, nos quais existem constru¢des desse tipo.

Dada a confidencialidade, nde.temos como trazer maiores informagdes a respeito.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

) ) PRECO PEDID@.PARA V4 UNITARIO DE LOEACAO (R$/M?
ENDEREGO AREA CONSTRUIDA () ¢ LOCAGAO DE AREA CONSTguiDA()

Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - 17.890 50
Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 o < )

COMPARATIVOS

1 ltapevi/SP 34.769,17 1.410.585,23 40,57
2 S&o Bernardo do Campo/SP 9.960,46 = 3—66.932,29 36,84
3 ltapevi/SP 7.107_,45 o 270.15477 38,01
4 Embu das Artes/SP 33.;,59 ;21.275,22 45,53
5 Iraja/RJ —28.553,00— - 827.751,47 28,99
6  Guarulhos/SP 36.3:3,83 2.258.237,15 62,05
7 Londrina/PR Q _23.713,00 683.728,65 28,83
8 ltaitinga/CE A _23.273,44 1.151.432,24 49,47

Cushman & Wakefield
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

~ ~ ~ VALOR HOMOGENEIZADO VALOR'SANEADO,
FERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACA PADRA
o CES G oc GAO 0 (R$/m?) (R$/m2)

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - =
COMPARATIVOS

AVALIACAO

FATOR ACUMULADO

1 1,00
2 1,00
3 1,00
4 1,00
5 1,00
6 1,00
7 1,00
8 1,00

1,00
Similar
1,06
Pior
1,00
Similar
1,00
Similar
1,06
Pior
1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar

1,04
Pior
1,04
Pior
1,04
Pior
1,04
Pior
1,12
Pior
1,04
Pior
1,01
Pior
1,02
Pior

1,09
Pior
1,00
Similar
1,09
Pior
1,00
Similar
1,13
Pior
0,90
Melhor
1,29
Pior
1,16
Pior

Cushman & Wakefield

1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar,

1,00
Similar

1,00
Similar

1,00
Similar
1,00
Similar
Média
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - G04

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 41,29
HOMOGENEIZACAO

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Cushman & Wakefield

59,92
32,27
30%

46,09

SANEAMENTO

Limite Superior —50,28
Limite Inferior - ?91
Intenvalo de confianga A | 80%
Significancia do intervalo de con-ﬁanga \ y 20%
Amplitude do Intervalo de Cﬁa\nga w 18%
Desvio Padréo \ 8,37
Distri. "t" Student v A \ 1,41
Numero de Elgwentos Apobs Saneﬂmo 8
Coeficiente (Des@las) A 0,18
Unitémédio Sanao (R$/ m?) 46,09

Valor de Mercado, para Locagéo (R$) 824.637,73
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Método Evolutivo

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

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual.utilidade. Sobré
os custos de reproducdo das construcBes e benfeitorias € aplicada uma depreciacao levando-se em
consideracdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado defconservagao. Este metodo é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benféitorias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente,Unicas ou especializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou logagao de imoéveis similares.

Determinacg&o do valor de terreno — Método Camparativo Direto de Dados de
Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofeftas de terrerios na regido foram utilizados fatores de
homogeneizag&o para ajusta-los as caracteristicas do imével avaliado.\Para a homogeneizagdo dos valores
unitarios de terreno utilizamos a metodologia foi descrita na secao anterior.

A seguir, apresentamos o0 memorial de célculo para determinacdo.do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado:

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

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m2) 193,66
Area equivalente ) | 556.405,71
Valor de Mercado para Venda (R$) A y 107.753.645,78
Valor de Mercado para Venda (R$) A Yy 107.754.000,00
Unitario Médio - Area Total (R$/m2) A 4 149,40
Area Total(m?) 721.254,00
Valor de Mercado par;/enda (R$) 107.753.645,78

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

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

G

i
04

-

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

A propriedade localiza-se na Rod Empresario Jodo
Santos Filho, Marcos Freire, Jaboatdo dos
Guararapes/PE, distante aproximadamente 14 km,do
avaliando, possui 13.390,00m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatao e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,2.

O preco pedido de venda<da propriedade € de
R$ 134,43/m2. O preco ajusStado é R$ 73,14/mz.

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

=  ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

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

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 Sul,
Jaboatao dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 7 km do avaliando, possui
165.000,00m? de area total e APP de 11.500,00/m2.

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

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 500,00/m2. O preco ajustado é R$ 375,24/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Similar
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| Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 Sul,
Jabotao dos Guararapes/PE, distante
| aproximadamente 8 km do avaliando, p@ssui
140.000,00m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZAM -
Zona de Adensamento Construtivo Médio e pessui
coeficiente de aproveitamento maximo de 3,00.

O preco pedido de venda<da propriedade € de
R$ 375,00/m2. O preco ajustado é R$ 212,00/mz.

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

=  ACESSO: Similar

=  AREA: Menor

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

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rodovia Governador
Mario Covas, Jabotdo dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 12 km do avaliando, possui
140.000,00m? de area total.

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

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/m2. O preco ajustado é R$ 181,49/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

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

A propriedade localiza-se na Rodovia Governador
41 Mario Covas, Jabotdo dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 9 km do avaliando, p@ssui
| 136.000,00m2 de area total.

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

O preco pedido de venda<da propriedade € de
R$ 100,00/m2. O preco ajustado é R$ 74,49/mz.

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

=  ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

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

¢ Amostra N° 6

& A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 ,
Jabotao dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 15 km do avaliando, possui
1.110.000,00m? de &rea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZAM -
L Zona de Adensamento Construtivo Médio e possui
K coeficiente de aproveitamento maximo de 3,00.

¥ O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/mz2. O preco ajustado é R$ 219,94/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

» AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Melhor
*  TOPOGRAFIA: Pior

P K/ | B . ZONEAMENTO: Melhor
1\ A=
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i Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 ,
Jabotao dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 12,5 km do avaliando, p@ssui
105.000,00m? de area total.

& O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
{ Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatao e pessui
{ coeficiente de aproveitamento maximo de 1,20.

» O preco pedido de vendadda propriedadé € de
R$ 300,00/m2. O preco ajustado é R$ 222,95/mz.

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

=  ACESSO. Pior
= , , = AREA: Menor
S — P 4 * LOCALIZACAG: Melhor
» : = TOPOGRAEIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 8

A propriedade localiza-se na Avenida Gonzaga
Maranhdo, Jabotdo dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 12 km do avaliando, possui
165.383,49m? de area total.

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

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 124,98/m2. O preco ajustado é R$ 131,92/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

= TOPOGRAFIA: Pior

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

AREA TOTAL DE AREATOTAL AREA EQUIVALENTE TIPO DE PRECO UNITARIO POR AREA UNITARIO POR AREA DATA DA
LOGRADOURO TIPODEIMOVEL  “yroeeno(my)  DE APP (m) (m?) ZONEAMENTO NEGOCIAGAO  PEDIDO (R$) TOTAL (R$/m?) EQUIVALENTE (R§imd,  INFORMAGAO (ANFORMANTE  CONTATO  TELEFONE
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Imével Urbano, N .
A Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 Logistico, Galp&o 721.254,00 154.402,98 556.405,71 2 - Zona Especial De Consolidagéo Estraté - - - - - - - -
COMPARATIVOS
L Rod Empresério Jodo Santos Filho, Marcos Freire, Imével Urbano, 13.390,00 000 1339000 2IP 1.- Zona de Interesse Produtivo 1 e 1800.000,00 L2 o A
Jaboatéo dos Guararapes/PE Comercial, Terreno Jaboatao
2 Rodovia BR 101 Sul, Jaboato dos Guararapes/PE Imével Urbano, 165.000,00 11.500,00 155.225,00 ZIP 1 - zona de Interesse Produtivo 1 Oferta 82.500.000,00 500,00 531,49 27/109/2021 Dados suprimidos do
Industrial, Terreno Jaboatdo
5 . A N " laudo publico em
3 Rodovia BR 101 Sul, Jabotdo dos Guararapes/PE mm‘;ﬂﬁ.’r“:’fgao 140.000,00 0,00 140.000,00 ZAM - Zona de Ad,:gjzme"‘o Construtivo Oferta 52.500,000,00 375,00 375,00 27/09/2021 ’ p .
Rod G dor M: C Jabotao d Imé H’Jb ZIP1-Z de Inte Produtivo 1 1 VInUde de CIaUSL"a de
'odovia Governador Mario Covas, Jabotao dos movel Urbano, - Zona de Interesse Produtivo . . .
4 GuararapesiPE Industrial, Terreno  240.000.00 000 140.000.00 Jaboatao Oferta N 2000 29000 29/09/2021 confidencialidade e
5 Rodovia Govemador Mario Covas, Jabotdo dos Imovel Urbano, 136,000,00 0,00 136.000,00 21P 1~ zona de nieresse Produivo 1 Oferta 13.600.000,00 100,00 100,00 2910912021 relevancia estratégica
Guararapes/PE Industrial, Terreno Jaboatdo
6 . 1 informaca
6 Rodovia BR 101, Jabotdo dos Guararapes/PE Imével Urbano, 1.110.000,00 0,00 111000000  2AM-Zonade Adensamento Construtivo Oferta 277.500.000,00 250,00 250,00 29/00/2021 da informag&o
Industrial, Terreno Médio
7 Rodovia BR 101, Jabotdo dos Guararapes/PE Imével Urbano, 105.000,00 0,00 105.000,00 ZIP 1 - Zona de Interesse Produivo 1 Oferta 31.500.000,00 300,00 300,00 29/09/2021
Industrial, Terreno Jaboatdo
8 Avenida Gonzaga Maranhdo, Jabotdo dos Guararapes/pg  'Move! Urbano, 165.383,49 0,00 165.383,49 ZIP 1 - Zona de Interesse Produtivo 1 Oferta 20.670.000,00 124,98 124,98 0711012021 oo e 2
Industrial, Terreno Jaboatdo
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA  ACESSO

AREA

LOCALIZACAO

TOPOGRAFIA

ZONEAMENTO

VALOR HOMOGENEIZADQ VALOR SANEADO

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

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

COMPARATIVOS
Coow L
2 0,85 |13|(2,?
s em
C w2
w12
o ow L
L ew 1
s oss L

0,63
Menor
0,85
Menor
0,84
Menor
0,84
Menor
0,84
Menor
1,09
Maior
0,81
Menor
0,86
Menor

0,89
Melhor
0,91
Melhor
0,94
Melhor
0,89
Melhor
0,91
Melhor
0,89
Melhor
0,89
Melhor
1,07
Pior

1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar
1,00
Similar
1,05
Pior
1,05
Pior
1,05
Pior

1,00
Similar
1,00
Similar
0,88
Melhor
1,00
Similar
1,00
Similar
0,88
Melher
1,00
Similar
1,00
Similar

Cushman & Wakefield

73,14 0,64
v 375,24— A 4 0,83
212,00 A 212,00 0,67
—181,49 181,49 0,85
MX 0,88
_219,94 219,94 1,04
y 222,95 222,95 0,87
131,92 131,92 1,24
186,40 193,66
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ (M?)) 254,30
HOMOGENEIZAGAO

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Intervalo Proposto

NUmero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Cushman & Wakefield

242,32
130,48
30%

186,40

SANEAMENTO

Limite Superior o 219,87
Limite Inferior A 167,45
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca A 27%—
Desvio Padréo 4 A y 38,23
Distri. "t" Student 4 \ ¢ 1,53
NUmero de Elementos’/Apos Saneamento \ 5
Coeficiente (Desvio/M—as) A v 0,20
Unitario Médiogmeado (R$/ m?) A 193,66

Valor de Mercado para Venda (R$) 107.753.645,78

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 46



|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Determinacg&o do Valor das Construgoes

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgédo 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 Padrdo ReSidencial com 8 pavimentos e padrao
Normal.

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

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
L s 1.1.1 Barraco Risticd | 1 0060 0,090 0,120
1.1.2 Barraco,Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1CasaRUstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,734 0,844
1023 Casa Economico 0,919 1,070 1,221
T2.4 Casa Simples u 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 Supefior 2,356 2,656 3,008
127 CasaFind 3,331 3,865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casadlixo 4,843 4,843 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmico 0,600 0,810 1,020
1321 Abartamento Simples s/ Elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento Simples c/ Elevador 1,260 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento Médio s/ Elevador 1,520 1,746 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento Médio c/ Elevador 1,692 1,746 1,980
1.3.4.1 Apartamento Superior s/ Elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento Superior c/ Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 Apartamento Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 Apartamento Luxo 3,490 3,650 3,850
2.1.1 Escritério Econémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2.1 Escritério Simples s/ Elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2.2 Escritério Simples ¢/ Elevador 1,200 1,410 1,620
2. Comercial, Servigo 2 1 Escritério 2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
e Industrial 2.1.3.2 Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escrit6rio Fino 2,532 3,066 3,600
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2.1.6 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galp&o Econdémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpé&o Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 Galpao o
2.2.3 Galpédo Médio 1,368
2.2.4 Galpé&o Superior 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229
3.1.3 Cobertura Superior 0,333

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAPE 2017)

Para levar em consideragdo a obsolescéncia externa da propriedade lada foi af do um fator de
depreciacdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicacdo det do critério depreciacgéo foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagéao

Adotamos o fator de comercializacdo de 1,25 a fim de i r de mercado do imével, com um
acréscimo de 25%, tendo em vista 0 bom aproveitam quacéo ao local e as condicdes
mercadoldgicas. Além disso, o fato do ativo estar co z0 e um valor de locagdo um
pouco acima do mercado, nos fazem crer que sua iali ituacao atual ocorreria em um valor
superior ao da sua reposicao.

A seguir, apresentamos 0s memoriais de calc os valores dos iméveis, de acordo com

o Método Evolutivo:
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Multimodal 1 BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,08 149,40 8.830.020,15
CONSTRUGOES
i AOE Al ANTEYA e . T R8N BASE/ CUSTO UNITARID . . . . VDA UTIE . DEPRECIAGA o, <) CUSTO DEPRECIADD
DENOMINACAD ARE AJQUANTIDADE PADRAD IBAPE FATOR R8N SETEMBROD RSIm?) IDADE (ANOSH CONSERV. (ANOS) % DBRA 0 CUSTO NOVO RS) 5)
Galpdo G04-M01 a0 11 18.471,00 2.2.4 Galpdo SuperiorL SUP. 1,87 1.788,99 3.348,99 0,00 a 80,00 0,51 1,00 61.859.180,99 31.795.619,03
VALOR DAS CONSTRUGOES 18.471,00 61.859.180,99 31.795.600,00
RESUMO DAFORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVE S DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSICAD TOTAL RS) 40.625.620,15
W TERRENO ETOR COMERCIALIZACAD 1,25
4 & ARLA A RS) 50.782.000,
W CONSTRUCOES MALOR DE ”E'RCADD P ARA VENDA fR ) 50.782.000,00
VALOR'DO IMOVEL POR NF CONSTRUIDO 2.749,00
VALOR DO IMOVEL POR NF DE TERRENO 70,00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é de
R$ 50.782.000,00 (Cinquenta Milhdes, Setecentos e Oitenta e Dois 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 Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo dedexploracédo 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 futurorde longo
prazo é substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo de projecéo explicita.

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

determinacéo dos valore de mercado dos empreendimentos foram criados dois fluxos de caixa para o periodo

de projecéo de 14 anos.

Galpéo G-04

Na avaliag&o do ativo foi utilizado um periodo de andlisesdé 14 anos operacionais, com os fluxos de caixa
comecando em Qutubro/21 e distribuicdo mensal, refletindo o desempenho provavel do empreendimento. Nés
assumimos que esse prazo de andlise seja suficiente'e realista pafa a projecao de fluxo de caixa desse tipo de
imovel. Embora esse tipo de ativo tenha uma vida Gtil maiof, uma analise de investimento torna-se mais
significativa se limitada a um periodo consideravelmente menor do que a vida Util econémica real, porém longo
o suficiente para considerar renovacdes contratuais, investimentos_€ ciclos econdmicos.

As receitas e despesas que um investidoriria incorrerneste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros gue nortearam.as projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em praticas atuais do mercado de galpbes da regido de Cabo de Santo Agostinho municipios
vizinhos e especificamente do entorno dos imoveis.

Premissas adotadas — ciclo operacional

As principais premissas adotadas foram:

= Aluguel de Mercado: R$:46,09/m2, conforme Valor de Mercado para Locagao exibido no item anterior;
= Arealocavel: 18:471,00 m?, conforme e-mail recebido pelo cliente;

= |PTU: Custo anualde R$ 86.940,94 (conforme valores fornecidos pelo cliente, pertinente ao exercicio de
2021);

= Consideramos que a conjuntura econémica do pais permanecera instavel nos proximos dois anos e, por
isS0; consideramos crescimento real nulo nos dois primeiros anos de analise;

= O potencial de receitas de locagdo dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dadaos de Mercado, como descrito na se¢ao anterior;

= Consideramos que todos os contratos de locacgéo terdo probabilidade de renovacao de 75%;

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

= Admitimos um crescimento anual real para a operacao.

CAPM - Modelo de precificacao de ativos de capital

Para a determinacéo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliacdo adotou-se o método do
CAPM — Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TILP (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 simultaneo da lucratividade e
do risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dadospublicos facilmente encontraveis.

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

Para o mercado nacional de imdveis industriais.e logisticos, temos para a data base de 29 de outubro de 2021
uma taxa de CAPM Real de 9,82% a.a.

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

8,35% 9,82% 11,30%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou,0 processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no Gltimo
trimestre,de 2017, de forma que @ acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso
de atualizagdes de valor de mercado e valor contabil.

Taxa de Desconto

A taxa a gual o fluxe de caixa operacional de 10 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¢des da operacao e desempenho do galpao e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imével, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no célculo do valor presente liquido.
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O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de imoveis
industriais e de logistica. Na composi¢cédo do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalacdes, ocupacéo atual e o
desempenho histérico operacional.

Para o imdvel em questdo adotamos a taxa de desconto de 10,00% a.a. tomando como base a sua situagao
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 8,50% ao ano para formar uma opiniao de valor de mercado residual da
propriedade no 14° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 15° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual'é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacdo

Para estes fluxos nédo utilizamos taxa de inflagdo. Todas as taxas representam,retorno nominal.
Despesas

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

= |PTU (Reembolsavel);

= Condominio (reembolsavel);

= FRA - fundo de reposi¢céo_de ativos; e
= Comisséo de locagéo.
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Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagée do Galpao
G04 é de R$ 4.377.838 e de R$ 11.256.906 para o 15° ano (ano da capitalizacdo). Varios anos da analise
incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 75% de chance de renovacédo dos contratos.

NET OPERATING INCOME - GALPAO G04

12.000.000

10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000 I
1 2 < 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

o
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For the Years Ending

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

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

IPTU

FRA

Cond. pos obra
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs

Leasing Commissions

Total Leasing Costs
Capital Expenditures

CAPEX

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

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast 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 Year 13 Year 14 Year 15
set-2022 set-2023 set-2024 set-2025 set-2026 set-2027 set-2028 set-2029 set-2030 set-2031 set-2032 set-2033 set-2034 set-2035 set-2036 Total
8.776.072 10.680.763 10.684.321 10.684.321 10.684.321 10.741.824 10.903.812 11.007.456 11.011.970 11.011.970 11.018.195 11.186.941 11.337.492 11.370.589 11.370.589  162.470.636
-3.463.520 -1.704.275 -81.024 0 0 -963.565 -1.168.881 -437.967 0 0 -2.397.120 -1.336.822 -952.029 -30.429 0 -12.535.631
-553.495  -737.993 -173.273 0 0 -72.267  -219.165 -95.236 0 0  -300.537 -231.373 -155.930 -22.821 0 -2.562.091
4.759.057  8.238.495 10.430.024 10.684.321 10.684.321 9.705.992 9.515.765 10.474.254 11.011.970 11.011.970 8.320.538 9.618.746 10.229.534 11.317.339 11.370.589  147.372.914
4.759.057  8.238.495 10.430.024 10.684.321 10.684.321 9.705.992 9.515.765 10.474.254 11.011.970 11.011.970 8.320.538 9.618.746 10.229.534 11.317.339 11.370.589  147.372.914
236.786 626.482 754.300 768.550 776.927 714.477 707.926 770.376 811.359 820.203 652.714 739.790 777.247 854.313 865.889 10.877.341
236.786 626.482 754.300 768.550 776.927 714.477 707.926 770.376 811.359 820.203 652.714 739.790 777.247 854.313 865.889 10.877.341
4.995.844 8.864.977 11.184.324 11.452.871 11.461.248 10.420.469 10.223.691 11.244.630 11.823.329 11.832.173 8.973.252 10.358.536 11.006.781 12.171.652 12.236.478  158.250.255
4.995.844 8.864.977 11.184.324 11.452.871 11.461.248 10.420.469 10.223.691 11.244.630 11.823.329 11.832.173 8.973.252 10.358.536 11.006.781 12.171.652 12.236.478  158.250.255
4.995.844  8.864.977 11.184.324 11.452.871 11.461.248 10.420.469 10,223.691 11.244.630 11.823.329 11.832.173 8.973.252 10.358.536 11.006.781 12.171.652 12.236.478  158.250.255
86.941 86.941 87.906 88.864 89.833 90.812 91.802 92.802 93.814 94.837 95.870 96.915 97.972 99.040 100.119 1.394.467
87.761 106.808 106.843 106.843 106.843 107.418 109.038 110.075 110.120 110.120 110.182 111.869 113.375 113.706 113.706 1.624.706
443.304 664.956 672.337 679.665 687.074 694.563 702.134 709.787 717.524 725.345 733.251 741.243 749.323 757.490 765.747 10.443.743
618.006 858.705 867.086 875.373 883.750 892.793 902.974 912.664 921.457 930.301 939.303 950.028 960.669 970.236 979.572 13.462.917
4.377.838 8.006.272 10.317.238 10.577.498 10.577.498  9.527.675 = 9.320.718 10.331.966 10.901.871 10.901.872 8.033.949 9.408.508 10.046.112 11.201.417 11.256.906 144.787.338
184.498 276.747 27.008 0 0 24.089 73.055 31.745 0 0 100.179 77.124 51.977 7.607 0 854.030
184.498 276.747 27.008 0 0 24.089 73.055 31.745 0 0 100.179 77.124 51.977 7.607 0 854.030
5.452.406 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.452.406
5.452.406 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.452.406
5.636.904 276.747 27.008 0 0 24.089 73.055 31.745 0 0 100.179 77.124 51.977 7.607 0 6.306.436
-1.259.066  7.729.525 10.290.230 10.577.498 10.577.498 9.503.586 9.247.663 10.300.221 10.901.871 10.901.872 7.933.770 9.331.384 9.994.135 11.193.809 11.256.906  138.480.902
-1.259.066  7.729.525 10.290.230- 10.577.498 10.577.498 9.503.586 9.247.663 10.300.221 10.901.871 10.901.872 7.933.770 9.331.384 9.994.135 11.193.809 11.256.906  138.480.902
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Fluxo de Caixa — Premissas e Resultado

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: out-21
Data Final do Fluxo: set-35
Periodo do Fluxo: 14 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

2022 2023 2024 2025 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
0 0 11 109 109 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato:

Dados suprimidos do laudo publico
em virtude declausula de

Tipo do contrato

Area:

Inicio: - confidencialidade e relevancia \d
Término:  estratégica da informagé&o.

Valor de Aluguel: |

Caréncia:

Area Locavel total:

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo: 75,00%

Aluguel da Renovagao: A R$ 46,09 Valor de mercado

Prazo do nowo contrato: D ~ 5anos

Meses Vagos: A 18 meses

Caréncia: 4 - A 3 meses

Comisséo de Locagéo (areas vagas): : __ - 1 Més de aluguel

DESPESAS A Ny

IPTU: A y R$ 86.940,94 anual

Condominio A Y 4 R$ 3,00 /m2de area locavel/ més - pés obras
FRA - Fundo de Reposigéo de Ativo: A 4 1,00% Receita Base de Locagéo Potencial
CAPEX R$ 5.452.406,05 Valor descontado o reembolso

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Deseonto 10,00% ao ano
0,80% ao més

Método de Desconto: Mensal
Taxa ICapitalizagE 8,50% ao ano

\ A A4 0,68% ao més
Ano de Ca_mtalizagéo A 4 2036
Comissao de \enda na perpetuidade: 2,50%
RESULTADOS
VPL - Valor Presente Liquido: 98.608.161 R$
VPL/AREA: 5.338,54 Area locavel

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), na data base de 01/10/2021.”
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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 alteracdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE — VALOR DE MERCADO PARA VENDA

TAXA DE CAPITALIZACAO (%)
o 7,50% 8,00% 8,50% 9,00% 9,50%
=z
O — — —
o 9,00% R$112.393.659  R$109.656.680 R$107.24£.699  R$105.095.049 ' R$ 103.174.361
W 9,50% R$ 107.634.948  R$105.067.836 R$ 102)802.737 R$ 100.789.317 RS 98.987.835
a 10,00%  R$103.141.789 R$100.733.300 R$98.608161 R$96.719.450 RS 95.028.981
g 10,50% R$08.897.108 RS 96.636.785 «WR$04.642.382 . R$02.869.579 RS 91.283.388
= 11,00% R$94.885.029  R$92.763160  R$90.890.903 . R$89.226.684 RS 87.737.645

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imoével industrial localizado na BR-101 Sul, 5225 , Galp&o G04 do
Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 , conforme cenarios projetados, esta
inserido no intervalo de valor entre R$ 87.737.645 e R$ 112.393.659. Sendo que adotamos como Valor de
Mercado para Venda do imével o valor de R$ 98.608.161 (Cenério Neutro).
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Resumo de Valores

Para determinar o Valor de Mercado para Venda do Galpao GO04, utilizamos o Método da Capitalizacéo da
Renda através do Fluxo de Caixa Descontado. Aplicamos em cima do valor encontrado, aspropor¢éo de
70%, fracdo do imével pertecente ao cliente.

Isto, pois estamos tratando de um imével em desenvolvimento com contrato de locacao ja firmado, cujo objetivo
do proprietario (e de potenciais adquirentes) seria a obtencédo das receitas mensais, ouU S€ja;. trata-se de wm
ativo para investimento.

CONCLUSAO DE VALORES

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

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado - GO4«(70%) 5.338,54 . 69.025.712,70
Ewvolutivo - G04 (70%) 2.749,28 35.547.400,00

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 57



|I||||'I WAKEFIELD AVALIAGAO

WAKEFIELD

Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas caracteristicas,
especificacbes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na
data de 11 de novembro de 2021:

Galpao G-04 BR-101 Sul, 5.225, Condominio Cone Multimodal 1 -
Agostinho/PE

VALOR DE MERCADO PARA VENDA - GALP

R$ 69.026.000,00
(Sessenta e Nove Milhdes, Vinte e
Valor Unitario R$/m2 5.338,
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como
com o mercado e as informac8es que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pele 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 fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por iSso;néo € passivel de
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificacdes, a saber:

Uma para o célculo do Valor de Mercado para Venda através do Método Evolutivo;
Uma para a determinacéo do valor das construcdes pelo Método da Quantificacdo de Custo;
Uma para o calculo do valor de terreno, através do Método Comparativo Diretode,Dados de Mercado;

Uma para o célculo do valor de mercado para locacdo, através do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

Por fim, uma para a determinagéo do Valor de Mercado para Venda pelo Método da Capitalizacdo da
Renda por Fluxo de Caixa Descontado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno - Venda

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado c¢omo “GRAU II”
quanto a fundamentagao e “GRAU III” quanto a precisao, conforme o que dispdéem as normas da,A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéao esta diretamente relacionado com as informag6es que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheito de avaliacdes e/ou. dé
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1

Caracterizagdo do iméwel avaliando Completa quarite, aos fatores utilizados ho tratamento 2
2 ) . .

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5

utilizados
? A tacéo de inf o} lati tod

. resentacdo de informacdes relativas a todas as
Identificagéo dos dados de mercado P . (; N . 2
caracteristicas dos/dados analisadas

4

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dades de mercado, o intenalo 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 FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE
TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 1] Il |
Pontes Minimos 10 6 4
ltens obrigatorios .
Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
; L . todos no minimo grau |
demais no minimo no Grau I minimo no Grau |
QUANTO AF_UNDAMENTA(;AO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

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

N GRAU
DESCRICAO m | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianga 27,07%
QUANTO A PRECISAQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Locacao de Galpéao — Galpao Refrigerado

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

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

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

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

2 utilizados 2
3 Identificacé@o dos dados de mercado ':;:;eer::t?fgsdgogfgggjg2?;::2;2?5 atodas as 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA A h Yy 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intenalovadmissivel'de ajuste e 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 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4
N Itens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no L
ltens obrigatérios ) o . todos no minimo grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO AFUNDAMENTAGAO, @ LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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)

DESCRIGAO

n I |
Amplitude do_inter\rsllo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude doﬁen@lo de Confianga 18,17%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacéo, conforme o que 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 avaliacfes 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 DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

Pela utilizacao de custo unitario basico para

1 Estimativa do custo direto . . ~
projeto semelhante ao projeto padrao

2 BDI Justificado 2

Calculada por metodos técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica considerando-se idade, vida util e estado de 2
consenacao

SOMATORIA 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 1] ] |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com os demais10 minimo

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

Itens obrigatérios

QUANTO A FUNDAM_E\ITACAO, 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 fundamentacao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR

14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS"

Grau Il de fundamentacdo no Método

1 Estimativa do valor do terreno . ) 2
Comparativo ou no Inwelutivo
R . Grau Il de fundamentacao no-método da
2 Estimativa dos custos de reedi¢éo . ~ ¢ 2
quantificacdo do custo
3 Fator comercializagao Justificado 2
SOMATORIA o 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

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

GRAUS 1l Il |
Pontos Minimos 8 5 3
o 1e2com grau li'e ©:.3 no .4 L
Itens obrigatérios . 1.e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOILENOUADRADO,COMO: GRAU I
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacao para identificacéo
do valor, e como “GRAU II” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as.normas da
A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informagdes 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 RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento S|mpl|f!cad§, CORRSE Nos indicaggs 2
operacionais
7.5.1.2 Analise das séries historicas do empreendimento (*) Grau minimo néo atingido -
7.5.1.3 Anélise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura 2
7.5.1.4 Taxa de Desconto Justificada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Anlise de sensibilidade Simulagéo Unica com variagdo em torno 1
de 10%
7.5.1.5.4 Anélise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 13

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

GRAUS [} 1 |
Pontos Minimos maior ou igual a 22 de13a2l de7a1l2
Restri¢cdes meaxXiglie s |ten§ ,em grau§ inferiores, admitindo- méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
S€ ho maximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
PARA INDICADORES DE VIABILIDADE
GRAUS [} 1 |
Pontos Minimos maior ou igual a 18 de 11 a 17 de 5a10
Restri¢oes méaximo de 4 |ten§ ,em grau§ inferiores, admitindo- méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 5 itens atendidos
se no maximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: 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 Negocios Imobiliarios Ltda.“empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que prepararam« assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas.e condicdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo 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/estas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W nédo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, incluindo a exatiddo 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 imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informacgbes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragéio dorempreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram@nalisados sob a'@ptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer guestbes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além/de um avaliador imobiliario;

N&o foram realizados estudos e analises.de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

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

As condicdes ‘fisicasdos melheramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W né&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

Para efeito de ealculo 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 sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alterag6es 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 Avaliagdes 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 é permitida sua utilizacéo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. 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 € ‘@os propdsitos
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 Vielacdo dos direitos
autorais;

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

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do’Imovel, (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 condicdes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las)(e) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menhos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas hecessarias, certificados de ocupacgéo
e outras autorizacdes 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, podé ter sido baseado em resumos de locacao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O |Laudo nao assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagées de'locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas deé locacao e direitos contratuais das partes;

= As provisGes de receitas e despesas futuras, guando houver, ndo sao previsbes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador. e a C&W nédo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilidrio estd em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa da Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigbes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pede apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termos«e 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 disposigée,contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizades na construcao ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao fol considerada nos céalculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questfes na
opinido dewalor;

= Salvo dispesicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrério durante a nossa inspecdo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salve disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasdes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

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

A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente‘ecasionados na execugao dos
servicos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao4iso 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 declaracdes e fatos contidos neste relatério sao verdadeiros e corretos;

A analise, opinies e conclusfes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem, como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusées;
N&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoalrelativo as
partes envolvidas;

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

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

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

Nossa remuneracgdo para execucao deste Laudo nderdepénde do desenvolvimento ou conclusao 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 avaliacao.

Renata Margues Danielly Melo

Renata Marques (29 de November de 2021 10:32 GMT-3) Danielly Melo (29 dé November de 2021 10:30 GMT-3)

Renata Marques Danielly Melo

Consultora - Industrial e Agronggécios Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silva Gil o gires .

William da Silva Gil (29 de November de2021 11:43 GMT-3) RogérigA. Cerreti (29 de November de 2021 13:35 GMT-3)

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer

Gerente - Industrial € Agronegoécios
Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexo A: Documentacao Recebida

Q

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de cla de confidencialidade e relevancia estratégica da

Q\
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ialidade e relevancia estratégica da

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de sula de ¢
formacao.
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes:

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

Fator comercializagao: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu'custode reedicédo ou.dé
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 eomerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parquesitematicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

Homogeneizagédo: “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
conservagado, uso e zoneamento atuais. a datada avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P),

Tempo de exposicdo: a) Odempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. 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 forcada: Condigao, relativa a hipdtese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o0 médio de absorcao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicao,
alienacdo, dacéo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que 0 levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

Estldo. de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizagao 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 sdo adotadas como padrao 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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