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Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria

PREPARADO PARA: CSHG LOGISTICA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

FINALIDADE: Avaliacéo de ativo de fundo imobiliario em
cumprimento da Instru¢do CVM n° 472.

PROPRIEDADE: Condominio Logistico, localizado fia Rua
Ambrosio Molina, 1090/1100 - S&do José Dos GamposiSP

DATA: 10 de maio de 2019
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|||I CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
((l{{lN WAKEFIELD

cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 10 de maio de 2019.

CSHG Logistica - Fundo de Investimento Imobiliario
At.: Sr. Augusto Martins

Rua Leopoldo Couto de Magalhées Jr., 700 11° andar
04542-000 — S&o Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagdo do condominio logistico situado na Rua A /1100, S&o
José dos Campos - SP.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em document ado entre as partes, tem o prazer

de apresentar o relatorio de avaliagdo de mercado para identifi
em referéncia.

ercado para Venda do imovel

A avaliagdo foi elaborada com base nos dados disp
com corretores e profissionais especializados no m

citada, sob as penalidades civeis e criminais postas pela violagdo de direitos autorais.

De acordo com o que foi
Avaliagdo Imobiliaria, com
especificacdes té oi
imovel, na data de 26 d ril

com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
s de mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas
el e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
019:




DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

|||I CUSHMAN & Séo Paulo, SP 04571-100
((l{{lN WAKEFIELD

cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

Valor de Mercado para Venda—-  R$ 124.080.000,00

Area Performada (Cento e Vinte e Quatro Milhdes e Oitenta Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda—  R$ 5.385.000,00

Area Remanescente (Cinco Milhdes Trezentos e Oitenta e Cinco Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda R$ 129.465.000,00

— Total (Cento e Vinte e Nove Milhdes Quatrocentos e Sessen eais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como a indicacdo de valo itos as premissas e
exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Dis erd audo, bem como certas
condi¢cdes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, descritas abai ouver.

a do la ompleto que contém os textos,

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

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a intej d as. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DaocuSigned by: DocuSigned by:
leave Tiiptiva iy Mals
%
AD231DD42C52408. . COASBF93CEA34DE. .

Danielly Melo

ios Coordenadora — Industrial e Agronegoécios

icaro Teixeira
Consultor - In

Cushman & Wal Cushman & Wakefield, Brasil

DecuSigned by: DocYouSigned by:
William &1 Bogerio lerrels
DESFS3IEACSEE434. . 3301 814E2T0541F. .
William da Silva Gil, MRICS Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios Diretor, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, condominio logistico

Endereco: Rua Ambrésio Molina - 1090/1100, S&o José dos Campos/SP
Data da avaliacao: 26/04/2019

Data da inspecéo: 19/04/2019

Obijetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria f
Finalidade: avaliacdo de ativo de fundo imobiliario em c
472
Método da Capitalizacdo da Renda p
Comparativo Direto de Dados de Mercado, M
Rev01_AP-19-66032-900167 (est do alter
66032-900167 enviada em 05/06/201

Q\

Metodologias:

N° de controle CW/Contrato: ubstitul & versao AP-19-

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
1
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Testada: 810,00 m (estimado através do Google Earth Pro)
Topografia da area Uutil: Boa - quase plana com declive <5%
Formato: Irregular
Area: 581.642,70 m2 (conforme matricula)

Demais areas com restricdo 516,30 m2 (conforme matricula)

Trata-se de um condominio logistico e area de

Descricao: . o
terreno remanescente adjac€nte ao condominio

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
Condominio SJC: Area Construida Total: 65.155,36 m? (confo
Estado de Conservagéo: Regular (c)
Idade Aparente:

Vida Remanescente:

OBS.: Areas de acordo com informacdes fornecidos pel
técnicos.

Acessibilidade: PR .
ligacdo a Rodovia
Vizinhanca: Industrial e resi

Infraestrutura logistica:

Transporte:
Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTACAO

de Registro de Imdveis - Comarca de S&o José dos Campos sob a
atricula n° 29.326

anilha de Rent roll

Registros:
Qutros:

ZONEAMENTO

Zona: ZUPI — Zona de Uso Predominantemente Industrial

Uso: Comercial, agricola e industrial

Taxa de Ocupacao: 3,00

Coeficiente de

. Béasico de 3,00 vezes a area de terreno
aproveitamento:

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

Observando a vizinhanga do imdével avaliando, notamos que hd uma ocupagéo industrial/logistica ainda pouco
desenvolvida, com uma baixa taxa de ocupacéo da regido e predominancia de galpdes de padrdo médio e
simples. Entretanto, se olharmos em um raio de aproximadamente 15 km do imével avaliando, temos a oeste
presenca de industrias como Sany, Prolind, Hitachi e Orion, e a leste grandes condominios logisticos como o
Complexo Logistico de SJC e o DVR Business Park.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 150,00 até R$ 386,61 /m2, com areas variando entre 45.000,00 m? 03.954,00 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais acesso, area,
localizacéo, topografia e zoneamento.

No mercado de locacéo de galpdes da regiéo, as ofertas séo abundantes, porém he e a regido
B com areas

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E O condominio conta
OPORTUNIDADES bons ocupantes, que

o de Janeiro.

PONTOS FRACOS E -
AMEACAS

galpdo ocupado pela Ericsson, o condominio
des antigas, impactando sua atratividade.

CONCLUSAO DE VALORES
Valor de Mercado para Venda —
Area Performada: Quatro Milhdes e Oitenta Mil Reais).

Valor de Mercado para Ve
Area Remanescente: inco MilhGes Trezentos e Oitenta e Cinco Mil Reais)

Valor de Mercado Ven (Cento e Vinte e Nove Milhdes Quatrocentos e Sessenta e Cinco Mil

Total: Reais)
Ds 0s s DS
| D [T | e | e
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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Mapa e fotos da propriedade em estudo
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Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

o——
| & — 2 {
il

“'M

- .

» ——

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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ACESSO PRINCIPAL

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO INTERNO

b

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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AREAS ADMINISTRATIVAS CONDOMINIO (A)

Fonte: Cushman & Wakefield

- Lo
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
IX



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F74A4

| CUSHMAN & ) -
(llEN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GALPAO B

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO B

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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GALPAO B

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO B

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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GALPAO B EXPANSAO

=

Fonte: Cushman & Wakefield '

GALPAO B EXPANSAO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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GALPAO C

Fonte: Cushman Wakefiéld

GALPAO C

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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GALPAO D

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO D

(- -
—— i —
- 4 N
—_— —
Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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GALPAO E

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO E

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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ADMINISTRATIVO (F)

Fonte: Cushman & Wakefield

ADMINISTRATIVO (F)

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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REFEITORIO (F)

Fonte: Cushman & Wakefield

REFEITORIO (F)

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacéo é o condominio logistico (e area de terreno excedente) localizado na Rua Ambrésio
Molina, 1090/1100, Sao José dos Campos - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo
Venda do imével supracitado.

e Mercado para

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de avaliag&o de ati fu imobiliario em cumprimento da Instrugao
CVM n° 472.

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo
Investimento Imobiliario.

Imobiliaria é o contratante CSHG Logistica - Fundo De

OBS.: Este Laudo Comp Avaliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
Contratante.

Divulgacao

A publicacao ou divilgacdo deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacéao
i presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua inte e, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgacéo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacéo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagéo: 26 de abril de 2019;
= Data da vistoria da propriedade: 19 de abril de 2019.

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

A seguir listamos as informac8es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

Numero do Registro: 29.326

Cartério: 2° Cartério de Registro de Imoveis -
Comarca de S&o José dos Campos

Data da Matricula: 24/09/2014

Endereco do imével: Rua Ambrdsio Molina, 1090/1

Data da Aquisi¢ao: 02/12/2015

Valor da Aquisicéo: 54.258.750,00

Area Construida (m?): 65.155,36

Area de Terreno (m?): 581.642,

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBI nilha de Rent roll

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célcul
consta qualquer registro de

or consideramos que o imovel ndo apresenta qualquer titulo alienado e ndo
orréncia de acdo de responsabilidade da mesma.

cumentacao recebida

Como nao_recebe umaplanta com quadro de areas descrevendo o condominio, adotamos a quebra de
atricula, que, ap6s a comparacao com imagens de satélite, acreditamos representar
adequadamente s contidas no condominio. Adicionalmente, ndo recebemos o IPTU da propriedade,
logo este custo néo fol considerado na aplicagcdo do Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado. Por fim, ao analisar o Rent roll recebido, notamos que parte dos contratos ja haviam expirado.
Assim, consideramos como areas vagas e se impds um periodo de absor¢ao na simulagao por fluxo de caixa.

Informacdes sobre a comercializagcédo do imovel

Além da negociacao motivadora deste estudo, durante a realizacéo deste estudo nao tomamos conhecimento
gue a propriedade tenha contrato de venda em negociacdo ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo é o condominio logistico (incluindo sua area remanescente) situada na Rua Ambrosio
Molina, 1090/1100, Sao José dos Campos - SP.

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

= 500 m do acesso a Rodovia Presidente Dutra;
= 11 km do centro de Cacapava,

= 13 km do Centro Tecnolégico Aeroespacial;

= 17 km do centro de Séo José dos Campos.

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

o
%

%

%

RES. GALO
BRANCO 14

JARDIM NOSSA
SRA. DA
CONCEICAO

EUGENIO
DE LO

[spoe2]

Parque {&cnolo Q 6‘;‘4
¢ d38 Campos ‘G, COQUEIRO

ES %
139

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais
O imével encontra-se na regido do Vale do Paraiba na porcao nordeste da cidade de Sao José dos Campos.
A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre o municipio.

= Populagao: A populagdo de Sao José dos Campos de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era
de 629.921 habitantes, com previséo de crescimento para 2018 de 713.943 habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, facil acesso a polos de negdcios e servicos e
as regides vizinhas devido a Rodovia Presidente Dutra;

Ocupacéo circunvizinha

A circunvizinhanca do imével avaliando é constituida de oc
padrao e em uma ocupacéo industrial/logistica ainda com baixa

AcCesso

Nivel regional

O municipio de Séo José dos Campos fa
essa regiado sao a Rodovia Presidente B

ale do Paraiba. Os principais acessos viarios a
arvalho Pinto.

Nivel municipal

O bairro Jardim Nossa Sra. da Conceicéo est alizado na porgdo nordeste do municipio. O principal acesso
viario a essa regido é a R ia,Presidente Dutra.

Nivel local

A Rua Ambrésio
estacionamento e
0 ponto i

A regiao conta com o Aeroporto Sdo José dos Campos, que opera voos domésticos (operagdo retomada em
2018, com voos para o Aeroporto Santos Dumont).

Incentivos para implantacéo de empresas

Sao José dos Campos oferece isencdo de IPTU, baseado no numero de empregos e faturamento gerados, e
reducdo das aliquotas do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) para as atividades
destinadas a exportacdo, microempresas e cadeias produtivas dos seguintes setores:

= Setor aeroespacial;
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= Setor automotivo;

= Setor de telecomunicagoes;

= Setor de tecnologia da informacéao;

= Setor de desenvolvimento de software;

= Setor de pesquisa e desenvolvimento em ciéncia e tecnologia;

= E setor de treinamento empresarial.
Fonte: Secretaria das Finangas do Municipio de S&o José dos Campos

Conclusao

Apesar da reducdo do numero de empregos no setor industrial e des : i 0 projetado,
especialmente quando se trata da indUstria automotiva, Sdo José dos Campo ' mo uma regiao
com boa atratividade as atividades industriais e logisticas. A regido po ocalizagéo, entre os dois
principais polos de concentragdo urbana e consumo do pais (S ulo e Rio de Janeiro), com uma boa

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
24



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

| CUSHMAN & ) )
||| . WAKEFIELD ANALISE MERCADOLOGICA

Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

O Brasil apresentou uma recuperacdo econdmica em 2018 abaixo do esperado, o PIB que € o principal
termémetro da econdmica de um pais, apresentou um crescimento de 1,11% em relagdo a 2017. Uma taxa
abaixo do projetado no inicio do periodo, mas ainda sim positiva para um periodo com incertezas que séo
inerentes a um ano com elei¢es presidenciais, com a maior greve de caminhoneiros.da histéria do pais e com
uma guerra comercial entre as duas maiores economias do mundo. Com essas e outr versidades o cenario
politico-econémico brasileiro ficou bastante instavel e os reflexos foram percebido todos os

indicadores econémicos, que apresentaram menor desempenho que o esper Ime
PIB
O Brasil vem se recuperando da crise, sendo 2018 o segundo nsecuti apresentar crescimento

positivo do Produto Interno Bruto (PIB). Em 2017 o crescimentg foi de + %, um €rescimento abaixo do que
se esperava para aquele ano, e desta forma todo o otimismo a0 mais agil foi depositada em
2018. Em janeiro de 2018 se projetava um crescimento tudo, alguns fatores externos causaram
impacto negativo, como por exemplo a greve dos cal
ambos muito dificeis de se contornar. Sendo assim i PIB de 2018 foi de 1,11%, reforcando a
leitura de recuperacé@o mais lenta.

Consumo

consumo elevado. Por sua vez dura i oliticas de austeridade, que elevaram os juros e cortaram
programas de distribuicdo de renda, a el de desemprego elevado, fizeram o consumo diminuir
drasticamente e mesmo em 2017 quando ou a crescer, o0 consumo aumentou apenas 1,4%.

Apesar de 2018 ter sido parte da populacédo depositou confianca de ser um ano de
crescimento elevado, o con eu 2,1% em rela¢do ao ano anterior, uma taxa que apesar de ser positiva
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' PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)
Fonte: Cushman & wakefield: I1BGE
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Taxa Selic e inflagéo

Entre 2015 e 2016, a taxa Selic atingiu pa
a necessidade de conter a inflacdo
recuperacao e a inflacdo comecou a
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O IPCA que é calculado pelo IBGE, voltou a caminhar para dentro da meta para a inflagdo em 2016, quando
foi registrada uma taxa de 6,3% - abaixo do limite superior que era 6,5%, j& em 2017 o IPCA efetivo foi de
2,95% - fora do limite inferior que era 3%. Contudo em 2018 o IPCA fechou em 3,75%, sendo o mais proximo

da meta que é de 4,5%.

IPCA x Meta para a Inflagao
Fonle: Cushman & Wakefield: IRGE

100
0
& D0
¥ ey

£ 00
4000

3JK0%

0,00
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e
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Cambio e risco-pais

A cotacdo R$/US$ média de 2018 foi de R$ 3,66 devido tanto a fatores internos como externos. Por fatores
internos, entende-se a incerteza de um ano eleitoral, bem como a recuperacdo econdmica mais lenta do que
se projetava. Por fatores externos, entende-se o aumento da taxa de juros americanas pelo Federal Reserve
(Fed), o que torna o mercado americano mais atraente e a guerra comercial entre Estados Unidos e China que
impactou diretamente as exportacdes do Brasil.

O indice de risco-Brasil calculado pelo JP Morgan apresenta uma curva que acompanhou o cadmbio R$/US$.
Apés o indice EMBI+ ter atingido o pico de 487 pontos em 2015, o indice fechou 2 em 276, valor superior
aos 240 observado no final de 2017.

O gréfico a seguir mostra a evolucao do indice EMBI+ e do valor da moeda andericana fr al. Nota-se
que, apesar da queda frente a 2015, o risco ainda estd em patamares super confrados nos anos
gue antecederam a crise:
Taxa de Cambio x Risco Pais
Fonte: Cushman & Wakefield
600 4,50
4,00
500 - - - . - -
3,50
400 3,00
- 2,50
300 = 2,00
200 1,50
1,00
100
0,50
0 0,00
2012 2013 2014 20 2016 2017 2018 2019 2020 2021
— inal de periodo (pontos-base) == RS/USS, média anual
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Abaixo temos o rating do Brasil comparado com os outros paises da América Latina segundo a agencia
Standard & Poor’s.

Standard & Poor’s - Rating

Investment

BBB+ [ Mexico, Peru
ees [ Uruguay

BBe- [ cColombia \ -
BB+
BB [ Paraguai Category of
88- [ Bolivia, Brazil \ speculation, low

B+ rating

B [ Argentina

O

CCC+
cee High risk of
cec- \ default
cC

o n

Mercado de trabalho

O mercado de trabalho no Brasil apresentou em 2016 uma taxa de desemprego de 11,5%, até aquele momento
esta havia sido a maior taxa desde 1998, mas foi superada em 2017, quando fechou o ano em 12,74%. Apds
este apice a curva voltou a cair e o desemprego fechou 2018 em 12,27%, gracas a recuperagao econdmica do
Brasil, a projecéo é de que esta taxa continue diminuindo de maneira mais acelerada.

O setor que apresentou o maior crescimento de postos de trabalho segundo CAGED foram os Office Occupiers,
com um crescimento de 2,6% em relacdo a 2017, essa melhora no mercado de trabalho influencia na demanda
por espagos de escritdrio.
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Atividade industrial

A atividade industrial € um dos principais indicadores relacionados a ocupacdo de galpdes tanto no que se
refere a producdo como também a estocagem. O crescimento lento que o Brasil vem mostrando também pode
ser vista na velocidade com a qual as empresas voltaram a investir na producao. A Producao Fisica da Industria
Geral (PIM-PF) apresentou um crescimento de 1,1% em 2018 — segundo ano consecutivo de crescimento.
Apesar da elevagéo da producdo em 2018, ela ficou abaixo de 2017, quando registiou 2,5% de crescimento,
estes dois anos que foram marcados por uma retomada, apos trés anos de recuo, e t ém pelo otimismo de
uma recuperacdo econdmica mais acelerada, o que culminou com uma antecipacao i
potencial de consumo que era esperado para aqueles anos, fato que ndo se ¢ to, houve um
recuo de 2017 para 2018.

Produc3o fisica da Industria Geral - PIM-PF (v nual)

6,0%
4,0
2,0%
0,05
-2,0%
4,086

i
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Projecdes para a economia brasileira

Atividade Econdmica

ANALISE MERCADOLOGICA

Economia 2015 2020 2021
PIB Real, % 0,5 -3,55 -3,31 1,06 1,11 2,08 2,50 2,89
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,27 11,94 11,79 11,29
Empregos Brasil, # 152.714 -1.625.551 -1.371.363 -123.428 421.078 665. 795.858 867.408
Empregos em Escritérios, #
Sé&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 3.050 67.575
Rio de Janeiro 1.518 -34.311 -48.340 -12.304 15.276
Volume Varejo, % 2,23 -4,34 -6,25 2,09 4,64
Producéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,55 3,43
IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,95 3,75 3,90 3,99 4,18
IGP-M, % 3,69 10,54 7,17 ,54 5,17 4,73 4,54
IPA-M, % (60%) 2,13 11,19 7,63 9,42 5,72 5,01 4,51
IPC-M, % (30%) 6,77 10,23 ,26 4,12 4,11 4,19 4,19
INCC-M, % (10%) 6,74 7,22 X 3,97 4,26 4,27 5,84
Selic (fim de periodo), % 11,75 75 7 6,50 6,5 7,50 8,50
R$/US$ (fim de periodo) 2,66 3,31 3,87 3,80 3,78 3,78
EMBI+ Brasil (fim de periodo) 259 523 240 276 290 324 331

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (fev/19)

Este relatério foi elabora
Wakefield.

Mercado do

De acordo com le

dos fornecidos pela LCA Consultoria em parceria com a Cushman &

ento da Cushman & Wakefield, S&o Paulo € o Estado do Brasil que apresenta a maior

quantidade de galpdes e também a melhor qualidade geral em termos de especificacdes técnicas, o0 que se
deve as maiores exigéncias das empresas que ali operam. Enquanto a producao industrial nacional foi em
grande parte distribuida entre varias regides do Pais, o consumo em geral ainda esta concentrado em grande
parte na regido Sudeste, principalmente em S&o Paulo. A necessidade de operacfes logisticas eficientes,
ainda que tenham sido ampliadas em varias regifes, é atualmente o principal gerador de demanda por novos
galpbes. Em resposta, incorporadores focaram seus esfor¢cos em oferecer aos operadores logisticos produtos
seguros, dentro de condominios, com bom pé-direito e resisténcia de piso, localizados junto a grandes rodovias
e em sua maioria proximos a S&o Paulo.
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Estoque e Vacéancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regiées de acordo com a sua localizacéao
geografica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra o mapa a seguir:

MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO (SEM ESCALA):

- Cavaam s

Fonte: Cushman and Wakefield

Apesar das regides estare
estéo distribuidos prgdomin
industriais das cidad terc

longo dos grandes eixos rodoviarios do Estado, e dentro dos distritos
das pelos mesmos.
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AREA OCUPADA (m?) x AREA VAGA (m?) x VACANCIA (%) POR REGIAD
Source: Cushman & Wakefield
2500 4
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Linear (Média do mercado - 5F)

2cimo maior estoque (458.780 m? - equivalente a 4,1% do
80 é a localizacao préxima da Rodovia Presidente Dutra,

O gréafico a seg para 0 Estado de Sao Paulo a evolucdo recente de alguns dos principais
parametros de m €S a Absorcdo Bruta, a Absorgao Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.
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ABSORCAO BRUTA X ABSORCAO LIQUIDA X NOVO ESTOQUE X VACANCIA
Source: Cushman & Wakefiled
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O Novo Estoque mede o ritmo de evolucdo do mer
tltimos anos, devido ao excesso de oferta ja exi
mais cauteloso do mercado logistico, que vem
de combater a baixa demanda decorrente g

uma diminuicdo no volume entregue nos
ssa queda se deve a um comportamento
ga de diversos novos galpées como forma

acos que foram deixados para tras nas mudancgas ocorridas. Para isso, uma importante
premissa é assu ovimentacgéo se da dos galpdes de pior qualidade para os de melhor qualidade. Esse
movimento é conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de empreendimentos antigos para
novos. Considerando a idade avancada de grande parte do estoque de galpdes no Brasil, e sua localizacao
predominantemente central em relacdo as manchas urbanas das cidades, estes agora se apresentam
obsoletos em termos de especifica¢cfes, e de dificil operacéo tendo em vista a quantidade de trafego dentro
das cidades. Sendo assim, os galp8es passaram a ser construidos em locais de acesso mais facil para
caminhdes e carretas, além de possuirem especificagfes mais modernas. Apesar dessa premissa ser razoavel,
nado ha garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Em Sao Paulo, este movimento é observado analisando a absor¢éo bruta, que vem sendo superior a entrega
de novo estoque nos Ultimos anos, e mesmo assim, as taxas de absorcao liquida continuam baixas. As
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empresas tém se mudado para novos galpdes logisticos de melhor qualidade. A absorcéo bruta até o quarto
trimestre de 2018 foi de 864 mil m2.

A partir de agora, o setor s6 tem a se beneficiar, visto que juros e inflagdo regrediram bastante, impactando
diretamente no emprego e no padrdo de compras das empresas. Confianca, principal driver de expanséo de
crédito para consumo e investimentos empresariais, tem aumentado de maneira consistente, tendo em vista,
sobretudo, o cenario politico pés-eleigcbes.

Analise do Mercado Logistico na Regido

O mercado do Vale do Paraiba é formado pelos municipios de Cacapava, S&o José
Juntos, eles somam um total de 1.025.657 habitantes (2,3% da populagéo do do), se
Instituto Brasileiro de Geografica e Estatisticas (IBGE) para 2017.

Campos, e Jacarei.

AESDR[}ED BRUTA X QBSGR(;;.D LIQUIDA X NOVO ESTO VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield
40

20

E
g 2015 2017 2018

mmm Novo Esto Absorcdo Liquida  mmmmAbsorcio Bruta =—e=Vacincia

A regido do Vale
seus empreendim

2018 apresent sorcdo liquida positiva de 16 mil m2, diminuindo a vacancia da regido para a faixa dos
38%. Embora as perspectivas de aquecimento do mercado para a regido sejam baixas, houve uma melhora
em 2018

Precos Praticados

A Cushman & Wakefield monitora os precos pedidos em diversos empreendimentos, de maneira que as
informacdes a seguir devem ser consideradas estimativas dos precos efetivamente transacionados, apds um
periodo de negociacdes entre locadores e locatérios.
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Box Plot - Pregos Praticados
Source: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a amplitude dos precos,
acentuada em algumas delas. No caso do Val

ferramenta importante na te
em alta na maior pa

lumes de ocupacdes no periodo analisado. No primeiro e no segundo trimestre
eve nenhuma movimentacdo, sendo que no terceiro registrou uma absor¢éo liquida
a pequena melhora com uma absorcéo liquida positiva de 16 mil m2,

de 2018 a re
negativa e no quarto

O mercado no entorno do imovel

Observando a vizinhanga do imével avaliando, notamos que ha uma ocupacao industrial/logistica ainda pouco
desenvolvida, com uma baixa taxa de ocupacao da regido e predominancia de galp6es de padrdo médio e
simples. Entretanto, se olharmos em um raio de aproximadamente 15 km do imoével avaliando, temos a oeste
presenca de industrias como Sany, Prolind, Hitachi e Orion, e a leste grandes condominios logisticos como o
Complexo Logistico de SJC e o DVR Business Park.
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Oferta e demanda

Apesar de possuir uma localizacdo privilegiada do ponto de vista logistico, entre duas das mais importante
cidades do pais (Séo Paulo e Rio de Janeiro), a regido ainda apresenta altas taxas de vacancia, em torno de
37%. S&o José dos Campos possui um grande estoque em oferta, e uma demanda que pouco cresceu desde
2015.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para ve apresentam valores
ofertados entre R$ 150,00 /m? até R$ 386,61 /m2, com areas variando entre 45,000,00
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada i i acesso, area,

localizacéo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacéo de galpbes da regido, as ofertas sdo abu s, porémtha poucas ofertas na regiao
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores oferta $ 14,00/m? até R$ 20,00/m2 com
areas variando entre 800,00 m2? e 109.956,00 m2. As dife
caracteristicas como localizacao, area, padréo construtivo, depre

40 e acesso.

eas de apoio como refeitério, areas de lazer e
riedade possui uma area significativa de terreno
r identificar o valor da area de condominio através
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car isticasdbésicas:

Area bruta de terreno:
Areas com restric&o:
Acesso:

Condicdes do Solo:

Formato:
Topografia:
Localizacao:
Utilidade publica:

Restri¢cdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

581.642,70 m2;
516,30 mz?;

O acesso a propriedade é re
gue faz ligacdo a Rodovia P

através Rua Ambrésio Molina,

O acesso a propriedade e
Nao recebemos inf tivas ao solo. Entretanto assumimos

a selecione. Os servicos de utilidade publica disponiveis
ao iméve estudo sé&o:

= Agua potavel = Rede de esgoto
Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

=  Energia elétrica = Internet

=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo

= Gas = TVacabo

= |luminagéo publica

Além da area mencionada acima, ndo recebemos informacdo ou
documento que demonstrem serviddes ou restricdes que possam afetar
0 uso do imovel, bem como ndo identificamos no local sinais de
invasoes.
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7 AT, I PR SR

DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

SP-UoUps
Ao

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wake o
OBS.: A area do terreno fo vés da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos.
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Descricao das construcoes e benfeitorias

Galpbes — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicéo Térreo Area_s de ar;azergmenT e producéo
Estrutura Estrutura mista em concreto e;go \

Fachada Tijolo aparente vV N v

Porta de Acesso de Pedestres Metal A A

Esquadrias Aluminio A

Cobertura Telhas sanduiche 8 A

lluminagéo Fluorescente_ D |

Segurancga Contra Incéndio Hidrangs, extﬁores e sist;ma de sprinklers

Seguranca Patrimonial Seguranca privada

Pé direito (m) —de 7,5?a 12F(somente no galpdo de expansao da Ericsson)

Principais acabamentos internos

Pisos Raviflexd(@reas de escritério dentro do galpdo da Ericsson e no
galpae D) e concreto demais areas de galpédo
Paredes Alvenaria com pintura latex
Forros Mineral (areas de escritério dentro do galpao da Ericsson e no
galpédo D)
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Areas Administrativas — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas
Composicéo Térreo Areas adr_ninistrativas,_ refeit()—rio e
areas de lazer 2
Estrutura Concreto armado
Esquadrias Aluminio o )
Cobertura Telhas sanduiche v N v
Ar condicionado Split A A
lluminagéo Fluorescente A
Seguranca Contra Incéndio Hidrantes e exﬁnores 8 A
Seguranca Patrimonial Seguranca pa/ada D |
Pé direito (m) 2,7m R A y
Principais acabamentos internos . o
Pisos —Pavifh; Q
Paredes A AIvenariaa)m pintura latex
Forros _Mineral y
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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 do Terreno (m?):

AREA CONSTRUIDA

TCB 4 - Fabrica

TCB 5 - Vestiarios

TCB 6 - Escritorio

TCB 18 - Ampliacéo da fabrica
EDB 7 - Reservatorio d'agua
EDB 21 - Portaria Il (parcial)
EDB 22 - Reservatorio d'agua
EDB 23 - Tratamento de efluentes
EDB 28 - Fabrica circ. Impresso
EDB 27 - Reservatorio d'agua
EDB 29 - Fabrica ampliagao (TCB-4)
EDB 2 - Vestiarios

EDB 3 - Subestacao

EDB 9 - Portaria |

EDB 21 - Portaria Il

EDB 25- Clube

EDB 1 - Féabrica rifa

EDB 8 - Subesta ipal

EDB 13 - Depésito
EDB 14 - Fabrica
EDB 15 - Vestiarios
EDB 16 - Fabrica
EDB 17 - Vestiarios

EDB 19 - Carpintaria e manutencao de
veiculos

EDB 20 - Depoésito de inflamaveis

Cushman & Wakefield

AREA (m?)
581.642,70

FONTE

Matricula

11.713,00
796,40
460,80
4.845,60
293,90
5,20
110,00
904,90
524,60
110,25

Matricula

1.498,90
121,10
1.019,30
2.890,08
15.961,05
498,85
15.006,80
402,70

782,40

423,90
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QUADRO DE AREAS

EDB 24 - Restaurante 939,86
EDB 26 - Subestacao 107,70
Ampliacdo EDB 30 - Fabrica EDB 14 815,25
AREA CONSTRUIDA TOTAL 65.155,36

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentacao fornecida pelo clie 8o tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.

Area Equivalente de Terreno

Para que seja possivel a comparacéo do valor do terreno com elem S comparativos, adotamos o conceito
icamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 10% sobre as areas de preservacao permane PP), feserva legal e areas non
ao aproveitaveis.

] AREA

TIPO DE AREA EQUIVALENTE (M?)

Area Util 581.126,40

Demais Areas Com Restri¢do 10% 51,63

TOTAL 581.178,03
O mesmo conceito sera apli 0s elementos comparativos e os calculos de valor serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de
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Zoneamento

As diretrizes que regem 0 uso e ocupacao do solo no Municipio de Sdo José dos Campos sédo determinadas
pela Lei Complementar N° 428/2010, que estabelece as normas relativas ao parcelamento, uso e ocupacéo do
solo em S&o José dos Campos, e da outras providéncias.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Uso
Predominantemente Industrial (ZUPI).

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

| [ zOwA D€ URBANIZAGAO ESPECIFICA DOIS - ZUE2
-moemzmmmmes'm
[ zomA o€ us0 EsTRITAMENTE INDUSTRIAL - 21
[C_] zoMA D USO PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL - ZUPI
[ zowa oe Us0 DIVERSIFICADO - ZUD

[ET] zoma especiaL ASROPORTUARIA - 2EA

= -

Fonte: Prefeitura Muni€ipal de'Séo Jose dos Campos/SP

Restricé guanto ao Uso e ao aproveitamento

Sao as restricdes de bito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacéo;
= Restricdes quanto a ocupacao;

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

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

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

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

Restricdes quanto a ZUPI

Usos:

Comercial, agricola e industrial.

Ocupacéo

= Taxa de Ocupacao: 0,80; e

= Coeficiente de Aproveitamento: méaximo de 3,00, @ que si que'a area computavel! ndo pode exceder
3,00 vezes a area do terreno.

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta in al efeitura Municipal de Sao José dos Campos.

oneamento, mas com base na informacéao disponivel para
uso em conformidade com a legislacéo.

/

1 Area Computéavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo 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 &reas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagéo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacéo

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a4 o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliacédo e da disponibilidade, qualidad
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma:

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados serao<tata@los por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacéo lor.

Método Involutivo

“Identifica o valo
estudo de viabi
caracteristicas do b

0 bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
de ni conbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
eco condicdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializacao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste metodo, 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 legislagé@o pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulacéo da hipotese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucédo e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacédo do valor total do imdvel objeto da avaliacdo pode ser obtida através da conjugacéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

bem e o seu custo de
época da

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
avaliacao.

Método da Capitalizacao da Renda

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

prevista, considerando-se

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1-1Imo rbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim alor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela t i Ividade.

mercado de capitais e também dos risca
dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizacdo
partir da qual séo
dados de mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a
dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

Método da Quantificagdo de Custo

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

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

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

Pesquisa

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

iliario, através de
e outros envolvidos no
|Iéncia, de acordo com as

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jun
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguint s de eq
“‘Normas™:

= Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a locais
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi
contemporaneidade com a avaliacéo;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de a
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra

ituacdo geo-socioecondmica, do mesmo
nt comparativos devem apresentar

rrer a semelhanga com o imovel objeto da

eit 0, caracteristicas fisicas, adequag¢é@o ao meio,

ilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da
seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o
a a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o

mercado e as info S que possam ser dele extraidas.

As especificacbes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliacao.

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

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

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

condominio existente utilizamos o Método da Capitalizacdo da Renda por
base no valor de locacdo obtido através do Método Comparativo Direto

o0 bem avaliando, da finalidade

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamen
infor 6es colhidas no mercado.

da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantida

Método Comparativo Direto de Dados/de o]

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT N 46 : 0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado doJben

ofertas e;
imovel.

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

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

Fator presumindo a negociacéo sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:
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= Terrenos; e
= Construgdes.

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

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imével Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior De
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢Bes Normais de Mercado
0,80 -0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é M

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados e laro I /ou Ativos
<0,79 L e ~
Atipicos com Dificil Absor¢éo no Mercado
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizacao
Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, loca ao, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade, etc.
Aplicavel a: \
n

Terrenos; e
= Construgdes.

O Fator Localizacdo depende da percepgdo de valor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras comparati r
vao contra a fundamentacao do calculo.

pedagio (que pode significar custos operacionais maiores para o ocupante);
= A posicdo 0 & mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupagéo do entorno.

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizacéo 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 imoével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.
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Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos

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

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e

95 - 100 .
e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade e
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa q
mobilidade e circulagdo e veiculos quanto de pessoa
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimenta

80 -84 ~ o
locomocao e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso néo pavimentado com int

urbana, influenciadas ou néo por época sas!
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

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

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

Fatores aplicaveis ap

Fator Area

Fator que leva em
maior o p unitéa

d0'a variacao de preco unitario em funcéo da area, onde quanto menor a area,
(valor por medida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da at a seguinte formula:

(Area do Elemento Comparativo)1/4 oul/g

Fator Area = ~
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entéo
elevado a poténcia de 0,25 (ou Y4); e
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= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/s).
Fator Topografia:

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

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:

) Nota da Topografia do Imoével Avaliando
Fator Topografia = -

Nota da Topografia do Elemento Compar,

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos séo atribuida la a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA

0 1,00

Declive até 5% 1,05

Declive de 5% al0% 1,11 ular- Declive de 5% al10%

Declive de 10% até 20% 1,25 ui eclive de 10% até 20%

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

Aclive até 10% 1, om- Aclive até 10%

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

Aclive acima de 20% Ruim- Aclive acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50 ;Z%liar_ Abaixo Nivel da Rua de1,00m a
Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m EL(J;:: Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
Acima Nivel da Rua até 1,00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel d 111 4R’%grg:lar- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Br. i i s e Pericias (NORMA IBAPE).

Por sua

terreno, confo ula a seguir.

Sendo:
B
D an 100
= —X
dl L il
A (e 1

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

Fator Zoneamento

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

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima co
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa vari
a utilizacéo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizag&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado ca
Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeitog

Fator Infraestrutura de Condominio

Fator usado para adequar as caracteristicas de infraes
como refeitério, area de lazer, heliponto, servigos, etc

do dominio do qual os imdveis pertencem,

Os valores unitarios variam de forma que quanto m
maior o valor unitario.

ra e servicos que o condominio oferece,

A exemplo do Fator Localizacdo e F , 0 Fator Infraestrutura de Condominio deve ser

considerado caso por caso.

Fator Padréo

Fator usado para adequ i fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,

O Fator padrao é cal s da formula a seguir, que leva em consideracéo (i) o padrao da amostra; (i)
ii so ponderado da construgéo sobre o valor total do ativo:

(Cax FC)

~ (Cax FC) —(CA XFC)
Fator Padrao =1+ W X

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

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

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

CA Custo Unitario de Construcéo Avaliando

Ca Custo Unitario de Construcdo Amostra

CR8N Custo Residencial Padrédo Normal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
W Peso do Custo da Constru¢do na Composigéo do Valor Unitario Final

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

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N ¢é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padra sidenc m 8 pavimentos e padréo

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

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco :
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 0,844

1.2.3 Casa Econdmico

1.2.4 Casa Simples 1,743
1.2 Casa -
1.2.5 Casa Médio 2,355
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econdémico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Ele 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si 1,680
1.3.3.1 Apartamento 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escrit Escritorio Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 comercal, Servie 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escrit6rio Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpé&o Econémico 0,518 0,609 0,700
- 2.2.2 Galpé&o Simples 0,982 1,125 1,268
2.2°Galpao -
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpé&o Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

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

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacéo
Depreciacdo é a diferenca entre o custo de construgcéo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obs
externa.

= Deterioracao fisica € o resultado da acdo do uso e do mei

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacao so
afeta sua utilizagc&o atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

=  QObsolescéncia externa é o efeito adverso no v.
propriedade em si. Estas incluem mudanca

fluéncias que ndo estdo relacionadas na
e cenarios econébmicos adversos.

[

A depreciacéo aplicada as construcées e'tfabal va em consideracao a seguinte férmula:

Kdx (1—R)

Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (TABELA 1) R

eideck’ (TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciagéo Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciacéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacdo da construcao. Na pratica, a idade da construcdo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
56



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

|II|||I| CUSHMAN &

WAKEFIELD

AVALIACAO

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a

® o O T

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

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

UTIL

2 0,990
2,5 0,988
3 0,985
3,5 0,982
4 0,979
4,5 0,977
5 0,974
55 0,971
6 0,968
6,5 0,966
7 0,963
7,5 0,960
8 0,
8,5 954
9 1
9,5 0,
10 "

0,945

0,942

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA

f

g
h

Entre reparos simples e reparos importantes
Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor
Edificacdo sem valor

(idade aparente/vida

g h
0,469 0,246

0,8
9 0,468 0,246
0,8 0,467 0,245
5 0,656 0,466 0,244
,80.

0,905
0,
0,900
) 0 0,653 0,463 0,243

0,654 0,464 0,243

0,8
5 0,798 0,651 0,462 0,242
0,8 0,796 0,649 0,461 0,241
,890 0,793 0,647 0,459 0,240
0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

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

tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

Cushman & Wakefield
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %

Comercial Escritério Econbémico 70 20%
Simples 70 20%

Médio 60 20%

Superior 60 20%

Fino 50 20%

Luxo 50 %

GalpGes Econdmico 60 0

Simples 60 %

Médio 8 20%

Superior 0 20%

Coberturas Simples

Médio \ 10%
Superior 10%
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias (NORMA IBAP
Valor de Mercado para Locacag

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

EDIFICIO Condominio SJC

A seguir apresentamos o resultado dg a determinagé&o do valor de locagéo:

Valor Unitario (R$/ 16,22

Area CONSTRUI 65.155,36
30 (R$) 1.057.078,67

Valor de Locacéo (R$) 1.057.000,00

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinac¢éo do valor de mercado para locacdo para galpdo do imével em estudo.
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Anélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
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°~  Amostra N° 1

Tgme A propriedade localiza-se na Rua Doutor Joao
Tranchesi / Jardim S&o Vicente, S&o José dos
Campos/SP, distante aproximadamente 1,7 km do
avaliando, possui 800,00 m2 de area construida. O
preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 15,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 17,76/m2 de area construida.

Esta amostra possui capacidade do piso'de,3 T/m2.

A amostra se compara da seguifte, formaieam o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACA@: Melhos

* LOCALIZACA®: Pior

=  PADRAQ:Pior

= INFRAESTRUZURAEONDOMINIO: Pior

AmostraiN° 2

A propriedade,loedliza-se na Estrada Velha Rio-Séo
Raulo /XEugénio de Melo, S&o José dos Campos/SP,
distante aproximadamente 5,5 km do avaliando, possui
12.000,00 m? de &rea construida. O prego pedido para
locacd® da unidade é de R$ 17,94/m2 de area
construida. O preco ajustado é R$ 17,58/m2 de area
construida.

Esta amostra possui capacidade do piso de 3 T/m?2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor

= LOCALIZACAO: Melhor

= PADRAO: Similar

= INFRAESTRUTURA CONDOMINIO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Das Peonias / Jardim
Motorama, 333 - Sdo José dos Campos/SP, distante
aproximadamente 19 km do avaliando, possui
10.883,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade é de R$ 17,92/m? de area
construida. O preco ajustado é R$ 17,74/m2 de area
construida.

Esta amostra possui capacidade do piso‘de,3 T/m2.

A amostra se compara da seguifte, formaieam o
avaliando:

= ACESSO: Similar,

= DEPRECIACA@: Melhgs

= LOCALIZACA®; Similar

=  PADRAQ:Similaf

= INFRAESTRUILURAEONDOMINIO: Pior

Amostra'N° 4

A propriedade,localiza-se na Avenida Dois / Eldorado,
63, -“0S&80 José dos Campos/SP, distante
@ aproximadamente 17 km do avaliando, possui
10.000,00 m? de &rea construida. O prego pedido para
locacd® da unidade é de R$ 14,00/m2 de area
eonstruida. O preco ajustado é R$ 15,71/m? de area

& construida.

“i Esta amostra possui pé direito de 14 m e capacidade
do piso de 3 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO: Melhor

= LOCALIZACAO: Melhor

= PADRAO: Pior

= INFRAESTRUTURA CONDOMINIO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida George Eastman
/ Palmeiras de Sao José, Sado José dos Campos/SP,
distante aproximadamente 4,0 km do avaliando, possui
14.066,00 m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade é de R$ 16,00/m2 de area
construida. O preco ajustado é R$ 19,49/m2 de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 7m e cidade d

piso de 1,5 T/m?,
se &, Com 0

A amostra se compara
avaliando:

ACESSO: Pior

A CONDOMINIO: Pior

dade localiza-se na Avenida Sebastido
Cunha Pontes , Sao José dos
1“’ “ll-:, : 5/SP, distante aproximadamente 15 km do

” ,“.‘ § avaliando, possui 4.500,00 m? de area construida. O
pedido para locacdo da unidade €& de
- 5 15,56/m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 12,98/m?2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor

= LOCALIZACAO: Melhor

= PADRAO: Melhor

* INFRAESTRUTURA CONDOMINIO: Pior

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
62



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

|II|||I| CUSHMAN &

WAKEFIELD AVALIACAO

Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Avenida Sebastido
Henrigue da Cunha Pontes , Sédo José dos
Campos/SP, distante aproximadamente 15 km do
avaliando, possui 5.000,00 m2 de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 20,00/m? de area construida. O preco ajustado €
R$ 15,92/m2 de &rea construida.

Esta amostra possui pé direito de 12m.

A amostra se compara da s orm o}
avaliando:

» ACESSO: Simila
» DEPRECIACA@®? Me
»  LOCALIZACR®: Melhor

ONDOMINIO: Pior

134, Jardim Panorama, Cacapava/SP,
imadamente 2,7 km do avaliando, possui

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor

= LOCALIZACAO: Similar

= PADRAO: Melhor

= INFRAESTRUTURA CONDOMINIO: Pior
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"Amostra N° 9

A propriedade denominada Parque Empresarial Turn
S Key Dutra localiza-se na Avenida Nossa Senhora do
Bom Sucesso, 3344, Pindamonhangaba/SP, distante
aproximadamente 39,3 km do avaliando, possui
13.500,00 m2 de area construida. O preco pedido para
.‘Iocagao da unidade é de R$18,00/m? de é&rea
construida. O preco ajustado € R$ 17,78/m?2 de area
construida.

o

Esta amostra possui pé direitg, de 7
capacidade de piso de 5,00 T/m

A amostra se compar forma com o

avaliando:

do, possui 750,00 m2 de area construida. O
pedido para locacdo da unidade €& de
5 14,18/m? de area construida. O preco ajustado €
R$ 15,72/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 7 m e capacidade do
piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Similar

= LOCALIZACAO: Pior

= PADRAO: Similar

= INFRAESTRUTURA CONDOMINIO: Pior
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COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA TOTAL DE PREGOPEDIDO V. UNITARIO DE VENDA (R§/M?  DATA DA
TERRENO (%) PARA LOCAGAO DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENT

ENDEREGO AREA CONSTRUIDA (m?) INFORMANTE CONTATO TELEFONE

condominio logistico Rua Ambrésio Molina, 1090/1100 -

A S&o José dos Campos/SP 12230-002

581.642,70 65.155,36 - - abr-19 - - -

COMPARATIVOS

Rua Doutor Joao Tranchesi / Jardim S&o Vicente, Sao

José dos Campos/SP 1.000,00 800,00 12.000,00 15,00 abr-19
Esﬁlda Velha Rio-S&o Paulo / Eugénio de Melo, Sdo 20.000,00 12.000,00 215.289,00 17,04
José dos Campos/SP.
Rua Das Peonias / Jardim Motorama, 333 - Sdo José 30.000,00 10.883,00 195.000,00 17,92
dos Campos/SP

4 Avenida Avenida Dois / Eldorado, 61 - Séo José dos 15.000,00 10.000,00 140,000,00 14,00 L. L R
Campos/SP Dados suprimidos do laudo publico em
Avenida George Eastman / Palmeiras de Sao José, Sio . L, . -
J0sé dos Campos/sP o000 1060 72005600 N virtude de clausula de confidencialidade e
Avenida Sebastido Henrique da Cunha Pontes , Sdo a - P . ~

€ Jose dos Campos/sP 6:500.00 450000 70.000,00 556 fev1d relevancia estratégica da informacéo
Averyﬂda Sebasti&o Henrique da Cunha Pontes , Sao 11.200,00 5.000,00 100.000,00 0,00 fev-19
José dos Campos/SP

8 DVR Business Park Rodovia Presidente Dutra, Km 134, 324.000,00 109.956,00 1.649.340,0¢ abr-19
Jardim Panorama, Cagapava/SP
Parque Empresarial Turn Key Dutra Avenida Nossa .

N Senhora do Bom Sucesso, 3344 - Pindamonhangaba/SP 33.000,00 1350000 2431 18,00 el

1o Vale Industrial Pauiisia Rodovia Geraldo Scavone, 2730 - a7.900.78 750,00 10, 22-mai

Jacarei/SP
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOC
~ < ~ INFRAESTRUTURA VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO
OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO CONDOMINIO (RS/M?) (R8/m?) FATOR ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,06 0,84 1,07 1,13 115 V
! 0.5 Pior Melhor Pior Pior Pior e 25
2 095 1,00 0,94 0,94 1,00 7,58 17,58 1,03
Similar Melhor Melhor Similar
1,00 0,89 1,00 1,00
3 0.85 Similar Melhor Similar Similar 14 1774 104
1,06 0,88 0,94 1,13
4 0.5 Pior Melhor Melhor Pior 1541 154l 16
1,12 0,94 0,94 1,13
5 095 Pior Melhor Melhor Pior 19,49 19,49 128
1,00 0,91 0,89 0,93,
6 0.95 Similar Melhor Melhor 12,98 12,98 0,88
1,00 0,87 0,89
! 0.85 Similar Melhor Melhor 1592 1592 084
1,00 0,86 1,00
8 0,95 Similar Melhor Similar 11.86 11.86 0.83
1,00 0,94 1,00, 1,10
9 095 Similar Melhor Simil Pior 17,78 .78 1,04
10 0,95 :_L'O,o :,L'QD 1'_10 15,72 15,72 1,17
Similar Similar Pior
Média 16,22 16,22
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Condominio SJC

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 16,36
HOMOGENEIZACAO

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2)

Cushman & Wakefield

21,09
11,36
30%
10

16,22

AVALIACAO

SANEAMENTO
Limite Superior 17,26
Limite Inferior 15,19
Intervalo de confianca 80%
Significancia do intervalo de confian¢a 20%
Amplitude do Intervalo de 13%
Desvio Padréo 2,36
Distri. "t" Stude 1,38
0s Saneamento 10
0,15
m?) 16,22
ra Locacao(R$) 1.057.078,67
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado —
Determinacéo do Valor de Mercado do Condominio Atual

O modelo de analise utilizado na avaliacdo foi ao Capitalizacdo da Renda através do Fluxo de Caixa
Descontado (FCD) que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo
de exploracdo do empreendimento. As projecBes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecé@o explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condi¢cdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo

prazo € substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo de@r@jecao ex
O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendime v postos. Para a
determinacéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um f de caiXe periodo de projecao

de 14 anos.

Condominio de galpdes

Na avaliacéo dos galp8es do condominio foi utilizado u
fluxos de caixa comecando em abril de 2019 e dis
empreendimento. NGs assumimos que esse prazo d
de caixa desse tipo de imdvel. Embora esse tipo
torna-se mais significativa se limitada a um per
real, porém longo o suficiente para conside es contratuais, investimentos e ciclos econémicos.

iopdo nalise de 10 anos operacionais, com 0s
sali tefletindo o desempenho provavel do
ficiente e realista para a projecéo de fluxo
ida (til maior, uma andlise de investimento

este tipo de investimento variam durante o periodo
2¢Oes das receitas liquidas operacionais futuras foram

As receitas e despesas que um inve
analisado. Os pardmetros que nortea
baseados em préticas atuais do mercado €
do entorno do imével.

Premissas adotadas

ura econdmica do pais nao sofrera alteracoes significativas no periodo;

= Op ceitas de locacdo dos galpdes foi arbitrado com base nas projecdes histéricas
apresenta porando-se alguns conceitos para adequar a forma de analise da CUSHMAN &
WAKEFIELD;

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

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

=  Admitimos um crescimento anual real para a operacéo.

CAPM — Modelo de precificacdo de ativos de capital

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do
locais e internacionais de precificacao de ativos semelh

Para o mercado nacional de iméveis industriais e log
uma taxa de CAPM Real de 9,59% a.a.

ara a data base de 29 de margo de 2019

Além do célculo referencial para o mercado nacio do, adotamos um range de aplicacdo da taxa

ituacBes de maior ou menor risco e liquidez. Aplicada

8,15% 9,59% 11,03%
Fonte: Cushman & Wakefield R.& Advisory
A Cushman & Wak inicigl’o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no Ultimo

trimestre de 201 0 acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso

de atualizacdes de

Taxa de

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 14 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
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 operacdo e desempenho do galpao e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.
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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.

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de iméveis industriais
e de logistica. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localiza¢do, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalacdes, ocupacéo atual e o desempenho histérico
operacional.

Para o imével em questéo adotamos a taxa de desconto de 10,00% a.a. tomando como base a sua situacéo
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu pasicionamento frente a
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 10,50% ao ano para formar um
propriedade no 14° ano do periodo de analise. A taxa € aplica
liquida do 15° ano do periodo de analise. O valor de mercado r,
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacéo
Para estes fluxos néo utilizamos taxa de inflacdo. To as taxas pepresentam retorno real.

Despesas

Para a andlise do empreendimento em m sideradas as seguintes despesas:

= FRA —fundo de reposicéo de ativo
= Comisséao de locacéo.

OBS.: Os custos referentg
Ja os custos de PIS/COFI
imoével a um Fundo Inves

0 IPTU nédo foram considerados por ndo termos recebido esta documentacéo.
desconsiderados por se tratar de uma analise de compra para compor o
dilidrio.
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Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operacdo do condominio
logistico é de R$ 10.918.248, e de R$ 13.648.269 para 0 15° ano. Com excecéo dos anos 5, 9 e 11, os demais
anos do fluxo s@o onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 50% de chance de
renovacgdo dos contratos.

NET OPERATING INCOME

16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000
0

Year Year Year Yea ar Year Year Year Year Year Year Year Year

1 2 3 8 9 10 11 12 13 14 15
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Cash Flow As Of Report

Condominio SJC (Amounts in BRL)
abr, 2019 through mar, 2034

AVALIAGAO

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 13 Year 14 Year 15

For the Years Ending mar-2020  mar-2021 mar-2022 mar-2023  mar-2024  mar-2025  mar-2026 ~ mar-2027 mar-2028 mar-2032  mar-2033  mar-2034 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 13.726.035 13.637.811 13.245.524 13.259.280 13.260.575 13.324.367 13.462.166 13.405.367 X 13.521.819 13.594.606 13.970.440 13.981.471 202.529.694

Absorption & Turnover Vacancy -1.987.660 -152.225 -793.494 -146.193 0 -1.181.265 -1.062.946 -4.268.066 -421.442  -1.916.719 -742.327  -3.740.216 -159.923  -16.725.401

Free Rent -689.382 -149.936 -238.048 -36.746 0 -152.094 -410.061 -714.396 0 -468.961 -116.803  -1.122.065 -39.981 -4.534.148

Scheduled Base Rent 11.048.993 13.335.651 12.213.982 13.076.342  13.260.575 11.991.007 11.989.158  8.422.905 2.227 11.136.139 12.735.476  9.108.159 13.781.568  181.270.146
Total Rental Revenue 11.048.993 13.335.651  12.213.982 13.076.342 13.260.575 11.991.007 11.989.158  8.422.90 72,227 11.136.139  12.735.476  9.108.159 13.781.568  181.270.146
Total Tenant Revenue 11.048.993  13.335.651 12.213.982 13.076.342  13.260.575 11.991.007 11.989.158 12.972.227  11.136.139  12.735.476 _ 9.108.159  13.781.568  181.270.146
Other Revenue

NipCable 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 . 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 97.740
Total Other Revenue 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 6. 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 6.516 97.740
Potential Gross Revenue 11.055.509  13.342.167  12.220.498 13.082.858 13.267.091  11.997.523 13.320.200  12.978.743  11.142.655 12.741.992  9.114.675 13.788.084  181.367.886
Effective Gross Revenue 11.055.509  13.342.167  12.220.498 13.082.858 13.267.091 11.997.523 13.320.200  12.978.743  11.142.655 12.741.992 9.114.675 13.788.084  181.367.886
Operating Expenses

FRA 137.260 136.378 132.455 132.593 132.606 134.054 133.688 133.778 133.937 135.218 135.946 139.704 139.815 2.025.297
Total Operating Expenses 137.260 136.378 132.455 132.593 132.606 134.054 133.688 133.778 133.937 135.218 135.946 139.704 139.815 2.025.29
Net Operating Income 10.918.248  13.205.788  12.088.042 8.295.367 12.757.110  13.186.422 12.844.806 11.007.437 12.606.046  8.974.970  13.648.269  179.342.589
Leasing Costs

Leasing Commissions 324.984 32.987 158.699 24.497 0 3.374 714.396 0 25.651 0 354.543 35.966 748.043 26.654 2.821.191

Total Leasing Costs 324.984 32.987 158.699 24.497 0 273.374 714.396 0 25.651 0 354.543 35.966 748.043 26.654 2.821.191
Total Leasing & Capital Costs 324.984 32.987 158.699 24 0 101.396 273.374 714.396 0 25.651 0 354.543 35.966 748.043 26.654 2.821.191
Cash Flow Before Debt Service 10.593.264  13.172.801  11.929.344 .762.883 11.587.678  7.580.971 12.757.110 13.160.771 12.844.806  10.652.894 12.570.080  8.226.927 13.621.615 176.521.398
Cash Flow Available for Distribution 10.593.264  13.172.801 11.762.883  11.587.678 7.580.971 12.757.110 13.160.771 12.844.806  10.652.894  12.570.080 8.226.927 13.621.615  176.521.398
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Present Value As Of Report

Condominio SJC (Amounts in BRL)
Secondary PV/IRR Date: abr, 2019
Discount Method: Monthly

P.V. of
Analysis Period Cash Aow Cash Aow
Period Ending Before Debt Service @10,00%
Year 1 mar-2020 10.593.264 10.072.375
Year 2 mar-2021 13.172.801 11.377.235
Year 3 mar-2022 11.929.344 9.348.425
Year 4 mar-2023 12.925.768 9.225.082
Year 5 mar-2024 13.134.485 8.522.843
Year 6 mar-2025 11.762.883 6.949.731
Year 7 mar-2026 11.587.678 6.193.733
Year 8 mar-2027 7.580.971 3.760.007
Year 9 mar-2028 12.757.110 5.648.462
Year 10 mar-2029 13.160.771 5.301.261
Year 11 mar-2030 12.844.806 4.709.127
Year 12 mar-2031 10.652.894 3.552.070
Year 13 mar-2032 12.570.080 3.812.440
Year 14 mar-2033 8.226.927 2.234.272
Totals 162.899.783 90.707.065
Property Resale @ 10,50% Cap Rate 126.733.926 33.373.004
Total Unleveraged Present Value 124.080.069

Percentage Value Distribution
Income 73,10%
Net Sale Price 26,90%
100,00%

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

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: abr-19

Data Final do Fluxo: mar-34

Periodo do Fluxo: 15 ano

Crescimento Real nas Receitas: 0,83% em 2021, 0,89% em 2022, 0,86% em 2023 e 0,77% nos demais anos
Crescimento Real nas Despesas: 0,83% em 2021, 0,89% em 2022, 0,86% em 2023 e 0,77% nos demais anos
PREMISSAS DE CONTRATO

Area bruta locavel (ABL) total: 65.155,36 m2

Contratos Vigentes: -

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de clé
confidencialidade e relevancia estratégica da_infor

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovacao:
Aluguel da Renovacéao:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Caréncia: 3 meses

Comissao de Locagéo na Renovagéo: 1 més de locagéo

DESPESAS

FRA - Fundo de Reposicao de Ati 1,00% % Receita Potencial de Locacdo
RECEITAS DIVERSAS

NipCable R$ 543,00 p/més

PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto: 10,00% ao ano

0,80% ao més
Método de Desconto:
Taxa de Capitalizagcao 10,50% ao ano
0,84% ao més
14

2,50%

Ano de Capitalizac&o
Comissao de ve

RESULTADO

e Liquido: 124.080.069 R$
1.904 VPL/ Area privativa
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Método Involutivo - Determinacdo do Valor de Mercado da Area
Remanescente

O célculo de valor através do Método Involutivo baseia-se na vocagao mais provavel da propriedade.
Uma vez identificada tal vocagéo que maximiza o retorno financeiro do proprietario, simulamos um
desenvolvimento imobiliario hipotético baseado em projeto fornecido pelo cliente e em parametros de
mercado consagrados e adequados para a regido na qual o imével esta inserido. Foi utilizada esta
metodologia para a avaliacao do terreno como se nele ndo houvessem as construcdes.

0S responsaveis para
legislacéo vigente

Vale ressaltar que para a simulagéo néo foram feitas consultas formais nos or
conclusdo da viabilidade legal do negdcio, a andlise foi baseada somente
disponivel para consulta publica e estimativas retiradas do mercado da

O Produto
Dessa forma, devido as caracteristicas fisicas e restricd acdo e parcelamento,
consideramos o desenvolvimento do seguinte empreendi to projeto fornecido como

Future Development):

—
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Determinacao do Valor de Venda do Condominio Simulado através do Método
da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Periodo do Fluxo: 10 ano
Crescimento Real nas Receitas: 0,77% ao ano
Crescimento Real nas Despesas: 0,77% ao ano
PREMISSAS DE CONTRATO

Area bruta locavel (ABL) total: 125.000,00 m?

PREMISSAS DE RENOVAQAO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo: 50,00%
Aluguel da Renovagéo: R$ 16,22 /més
Prazo do novo contrato: 5 anos
Meses Vagos: 12 meses
Caréncia:

Comisséo de Locacao na Renovacao:
Premissas de absorcao:

Ano Ocupacao projetada (m?)

ano 1 37.500,00

ano 2 50.000,00

ano 3 62.500,00

ano 4 75.000,00

ano 5 87.500,00

ano 6 100.000,00 809

ano 7 112.500,00 90%

ano 8 125 00 100%
PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto: 9,00% ao ano

0,72% ao més
Método de Desconto:
Taxa de Capitalizagéo 9,00% ao ano
0,72% ao més
Ano de Capitalizacéo 10
Comisséo de venda na perpetuida 2,50%
RESULTADOS
VPL - Valor Presente Liquide v 196.751.180 R$
VPL/AREA: 1.574 VPL/ Area privativa
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Premissas e Resultados

AVALIACAO

Condominio logistico (future development)

DENOMINACAO AREA (M?)

Future Development 125.000,00 Area Construida total
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo Abril/2019

Area construida 125.000,00 m2

Area pavimentacéo asfaltica 40.600,00 m2

Area pavimentacao intertravada

RECEITAS

VGV

DESPESAS GERAIS

Custo Raso de Obra

/

(CUB GI/SP)

Pavimentagao asfaltica /m2
Pavimentagéo intertravada /m2
Urbanizacao /m2

BDI

Taxa adm + contingéncias

do custo de obra

do custo de obra

Projetos e aprovacdes

do custo de obra

Comissao de venda % do VGV
Marketing % do VGV
TAXAS DE ATRATIVIDADE

Taxa de Desco nvolvimento 13,00% ao ano

LOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 5.384.730

Ab egue

Cushman & Wakefield

Fluxo de Caixa do projeto simulado e o resumo dos resultados.
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Receitas Despesas Saldo
Data CEERERD Unidades Total Receitas Obra Despesas ¢/ | Despesas (je Impostos Total Despesas Saldo Juros Saldo ps-Juros
Venda Incorporagéo Acumulado

# | Més/Ano Total| 196.751.250 196.751.250 | (158.356.617)| (5.902.538) (1.270.463)| (13.235.359)| (178.764.976)| 17.986.274 - -
04/2019|F1 - Compra do Terreno - - - - (211.744) - (211.744) (211.744) - (211.744)
1/ 05/2019 - - - - (211.744) - (211.744) (211.744) - (423.488)
2| 06/2019 - - - - (211.744) - (211.744) (211.744) - (635.231)
3| 07/2019 - - - - (211.744) & (211.744) (211.744) - (846.975)
4| 08/2019 - - - - (211.744) - (211.744) (211.744) - (1.058.719)
5| 09/2019 - - - - (211.744) - (211.744) (211.744) - (1.270.463)
6| 10/2019 - - (1.188.472) - 4 - (1.188.472) (1.188.472) - (2.458.935)
7| 11/2019 - - (1.188.472) - . - (1.188.472)|  (1.188.472) - (3.647.407)
8| 12/2019 - - (1.188.472) - - - (1.188.472) (1.188.472) - (4.835.880)
9| 01/2020|F1 - Inicio das Obras - - | (13.416.674) - - - (13.416.674) (13.416.674) - (18.252.554)
10| 02/2020 - - (13.416.674) - - - (13.416.674)  (13.416.674) - (31.669.228)
11| 03/2020 - - | (13.416.674) - - - (13.416.674), (13.416.674) - (45.085.902)
12| 04/2020 - - (12.228.202) - - - (12.228.202) | (12.228.202) - (57.314.103)
13| 05/2020 - - | (12.228.202) - B - (12.228.202)  (12.228.202) - (69.542.305)
14| 06/2020 - - (12.228.202) - - - (12.228.202)|  (12.228.202) - (81.770.506)
15| 07/2020 - - | (12.976.096) (163.959) - - (13.140.055)!  (13.140.055) - (94.910.561)
16| 08/2020 - - | (12.976.096) (163.959) - - (13.140.055):  (13.140.055) -1 (108.050.616)
17| 09/2020 - - (12.976.096) (163.959) - - (13.140.055)|  (13.140.055) - | (121.190.671)
18| 10/2020 - - (12.976:096) (163.959) - - (13.140.055):  (13.140.055) - (134.330.726)
19| 11/2020 - - (12:976.096) (163.959) - - (13.140.055)|  (13.140.055) - | (147.470.781)
20| 12/2020(F1 - Término das Obras - - (12.976.096) (163.959) - - (13.140.055):  (13.140.055) - (160.610.836)
21| 01/2021|F1 - Inicio das Vendas 196.751.250 196.751.250 - (4/918.781) - - (4.918.781); 191.832.469 - 31.221.633
22| 02/2021 - - - - - (7.181.421) (7.181.421)  (7.181.421) - 24.040.212
23| 03/2021 - - - - - - - - - 24.040.212
24| 04/2021 - - - - - (6.053.939) (6.053.939)]  (6.053.939) - 17.986.274
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A ! |csHG-sic m
REV01_DM_CSHG SJC INVOLUTIVO - Condominio logistico (0001552-V)
PREVISAO DE RESULTADOS
DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO - 100% VENDA
Area Privativa Média Prego Médio / e _ Prego de Venda Médio Unids. Estoque Vagas Extras _ VGV Estogue (sem Juros)
0,00 m? X 0 - 0 X 0 * 196.751.250 - 106.751.250
Area Privativa Total Area Construida Custo / m? Construido Taxa Adm. + Eventuais Produto Inteligéncia de Mercado
sobre 125.000,00 m? M 1.016 _ Custo de Obra Raso N 15,50% _ Custo de Construgéo Total
Area Construida Area Privativa Total Custo / m? Privativo - 127.046.250 Custos Adicionais - 158.356.617
0,000 0,00 m? 65.535 11.618.198 Engenhana Planejamento e Controle
Terreno Vendas Unidades Permutas Outras Permutas | Permuta _ Area Permutada ‘Area do Terreno (Total) Prego / m (Area Total)
abr/19 jan21 0 0 0 0,00% 0,00 m? 258.454,00 m? 0 _ Custo Efetivodo Terreno
Obra Chawes  |Vagas Exras Vagas Perm. Financeira Fisica Areado Terreno (Liquida) ~ * Prego/ m¢ (Area Liquida) 0 Desemolimento / Dirtoria Presidéncia
jan/20 jan/21 1 0 0,00% 6553500,00% 65.535,00 m? 65.535
R O DAS CONTA 020 ESULTADOS
Data Base: Abril 2019] _ Realizado Encargos % ARealizar Inflagéo Total Nominal | Total Indexado |, _Total VP #v8|  [indicadores a VP @ 13.0% Abr /2019
Venda de Unidades - - 196.751 - 196.751 196.751 158.866 | 100,0%| |Participagdo 100,00%
Receita ¢/ Vendas - - 196.751 - 196.75] 195.751 158866 | 1000% VGV Permutas N/D
Obra - - 158.357 = 158.357 158.357 136,966 | 805%| (VGV Permutas (%)
Custo de Obra Raso - - 127.046 - 127.045 127 046 109.672 | 646% [VGV Liquido 196.751.250
Taxa Administracéo Obra = = 13.340 = 13.340 13.340 11.516 68%| [Custo Raso da Unidade N/D
Custos Eventuais Obra - - 6.352 - 6.352 5.352 5.484 32| |Periodos de Venda (meses) im
Outras Despesas c/ Obra - - 4.487 - 4.437 4.487 3.755 23%| |Valor Total do Terreno ND
Infraestrutura - - 7.131 - 7.131 7131 6.540 36%| [Valor Pago no Terreno N/D
Despesas Comerciais = = 5.903 - 5.903 5.903 4.795 30%| |Custo Efetivo Terreno (Obra) N/D
Comisséo s/ Venda - - 4.919 - 4.919 4.919 3.972 25%| |Custo Efetivo Terreno (Venda) N/D
Propaganda (% Propaganda) = = 984 = G834 984 823 05% |Despesas com Terreno ND
Incorporagéo - - 1.270 - 1.270 1.270 1.239 06%| |Investimento Maximo (Saldo) 139.028.394
Arquitetura (Projeto) - - 1.270 - 1.270 1.270 1.239 06%| |Investimento Total (Saldo) 153.481.000
Impostos - - 13.235 - 13.235 13.235 10.481 6.7%| |VPL (Saldo) / Exp. Méax. P6s-Juros 3,87%
PIS - - 1279 - 1.279 1.279 1.022 | om| |EBITDA 24.040.212
COFINS - = 5.903 = 5.903 5.903 4.718 30% |Margem EBITDA 13,02%
IR - - 3.929 N 3.929 3.929 3.077 20%| |Margem Bruta EBITDA 12,22%
CSLL - - 2125 - 2.125 2125 1.664 1,1%| Saldo
Saldo - - 17.986 - 17.986 17.986 5.385 9.1%| |VPL (13,00%) 5.384.730
Saldo pés-Juros = = 17.986 = 17.986 17.986 5.385 91%| |Lucro 14.085.891 ¥
Exposicao Maxima (20° més) 139.028.394 ®
Exposicao Média (21 meses) 7.119.493
Ponto de Equilibrio (1 unds) 196.751.250
VPL / Receita 3,39% @
VPL / Terreno ND @
VPL / Exp. Maxima 3,87% @
VPL / Inv. Maximo 3,87% @
VPL / Inv. Total 3,51% @
TIR (a.a.) ND ®
TIR (a.m.) ND ®
TIR Inv. x Ret. (a.a.) ND ®
MTIR (a.a.) ND @
Pay-Back (01/2021) 21°meés @
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Método Evolutivo

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

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade

consideracdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida 0til e o estado d
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui bgnfeit
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relati { ou especializadas estédo
is similares.

Determinacéo do Valor de Terreno — Métod lvo Direto de Dados de
Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de of

homogeneizacdo para ajusta-los as caracteristieas
unitarios de terreno utilizamos os seguintes fator C

s na regido foram utilizados fatores de
do. Para a homogeneizacéo dos valores
ocalizagéo, topografia e zoneamento.

A metodologia foi descrita na secéo ante

A seguir, apresentamos o memorial de
comparativo direto de dados de mercado.

a determinacédo do valor do imével de acordo com o método

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

Unitario Médio - Area Equivalente 180,56
Area Equivalente( m?) 581.178,03
Unitario Médio - Area Total (| 180,42
Area Total( m?) 581.642,70
Valor de Me da (R$) 104.939.221,37

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacéo do valor de mercado para venda de terreno do imével avaliando.
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Anélise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, edit@doypor Cushman & Wakefield.
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Chéacaras Reunidas, S&o José dos Campos/SP,
distante aproximadamente 19 km do avaliando,

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

O preco pedido de venda da
R$ 386,61/m2. O preco ajustado

A amostra se compara segu
avaliando:

localiza-se na Rodovia dos Tamoios,
ardim Sao Judas Tadeu, S&o José dos
0s/SP, distante aproximadamente 13 km do
ando, possui 50.000,00 m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZUC 7 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
2,50.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 170,00/m2. O preco ajustado é R$ 133,77/m2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Presidente
Tancredo Neves, Jardim Americano, Sdo José dos
MCampos/SP, distante aproximadamente 4,6 km do
davaliando, possui 45.000,00 m2 de area total.

R$ 222,22/m2. O preco ajustado

A amostra se compara segu
avaliando:

ugénio de Melo, S&o José dos Campos/SP,
aproximadamente 0,4 km do avaliando,

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

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 300,00/m2. O preco ajustado é R$ 225,87/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

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

A propriedade localiza-se na Estrada Velha Rio Sao
Paulo, Eugénio de Melo, Sao José dos Campos/SP,
distante aproximadamente 1,7 km do avaliando,
possui 150.000,00 m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZUC 2 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,30.

O preco pedido de venda da
R$ 200,00/m2. O preco ajustado

A amostra se compara segu
avaliando:

pos/SP, distante aproximadamente 15
valiando, possui 100.000,00 m2 de area total.

Srreno € regido pela lei de zoneamento ZQA e
possui coeficiente de aproveitamento maximo nao
especificado.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 150,00/m2. O preco ajustado é R$ 179,16/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Pior
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CARACTERISTICAS RAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREATOTALDE ~ DEMAIS AREAS COM
TERRENO () RESTRIGAO (F)

PREGO UNITARIO PORAREA ~ UNITARIO POR AREA DATA DA

LOGRADOURO PEDIDO(R$)  TOTAL (R§/n¥)  EQUIVALENTE (R$/n¥) INFORMAGAO

AREA EQUIVALENTE (¥) ~ ZONEAMENTO INFORMANTE CONTATO TELEFONE

condominio logistico Rua Ambrésio Molina,
1090/1100 - S&o José dos Campos/SP 12230-002

COMPARATIVOS

A 581.642,70 516,30 581.178,03 Zupi - - -

1 Estadaimperador, Chacaras Reunidas, Sao José 51.732,00 0,00 51.732,00 0Pl 20.000.000,00 386,61 386,61 abr-19
dos Campos/SP
o Rodoua bos Tamoios,  Jardim Séo Judas Tadeu, 50.000,00 0,00 50.000,00 2UC7  8500.000,00 170,00

Stio José dos Campos/SP
Avenida Presidente Tancredo Neves, Jardim

Dados suprimidos do laudo publico em

3 . . 45.000,00 0,00 45.000,00 ZUPI 10.000.000,00 222,22
Americano, Sdo José dos Campos/SP . z . . .
Rodowa Presdente Dura, Eugénio ce o, Sio virtude de clausula de confidencialidade
4 José dos Campos/SP N " 203.954,00 0,00 203.954,00 ZUPI 61.186.200,00 300,00 ~ . L. . -
Estrada Velha Rio S&o Paulo, Eugénio de Melo, Séo e relevanC|a eStrateglca da |nf0 rm agao
5 N ’ ’ 150.000,00 0,00 150.000,00 zuc 2 30.000.000,00 200,00
José dos Campos/SP
6 Avenida Urbanova, Sao José dos Campos/SP 100.000,00 0,00 100.000,00 ZQA 15.000.000,00 150,

Q\
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO AREA  LOCALIZACAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO FATOR ACUMULADO
G (R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
1 0,80 1,.06 0,74 0,88 1,106 Z.I.,QO 9.6 229,61 074
Pior Menor Melhor Pior Similar
1,12 0,74 1,07 1,00 1,05
2 0.80 Pior Menor Pior Similar Pior 33,77 188,77 0.98
1,06 0,73 1,00 1,00 1,00
8 0.80 Pior Menor Similar Similar Similar 40,47 140,47 0.79
1,06 0,88 1,00 1,00 1,00
4 0.80 Pior Menor Similar Similar Simi 25,87 225,87 0.84
1,06 0,84 1,07 1,00
s 0.80 Pior Menor Pior Similar r 174,50 174,50 109
1,19 0,80 1,25 1,00
6 0.80 Pior Menor Pior Similar Pi 179,16 179,16 149
Média 180,56 180,56
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 238,14
HOMOGENEIZAGAO

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Intervalo Proposto

NUmero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Cushman & Wakefield

234,73
126,39
30%
6

180,56

AVALIACAO

SANEAMENTO
Limite Superior 205,10
Limite Inferior 156,02
Intervalo de confianca 80%
Significancia do intervalo de copnfianca 20%
Amplitude do Intervalo de Conf 27%
Desvio Padrao 40,73
Distri. "t* Student 1,48
6
0,23
180,56

104.939.221,37
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Determinagéo do Valor das Construgoes

O célculo do custo das construg@es foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construcdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instala¢des, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

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

Fator de Comercializacao

imovel equivalente a
ua adequacéo ao local e
as condicdes mercadolégicas.

A sequir, apresentamos o memorial de célculo para determina imoével, de acordo com o Método

Evolutivo:
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FORMAGAO DO \ DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO
ENDEREGO AREA DE TERRENO (?) UNITARIO MEDIO (R$/?) VALOR TOTAL (R$)
condominio logistico Rua Ambrésio Molina, 1090/1100 - Sdo José dos Campos/SP 12230-002 581.642,70 180,42 104.939.221,37
CONSTRUCOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N BASE/ MARGO CUST(‘;S,U:"JAR'O IDADE (ANOS) CONSERV. cusTonovo(Rg)  CUSTO PEPRECIADO
TCB 4 - Fabrica 11.713,00 222 Galpao SimplesL.SUP. 127 1.386,15 1.757,64 20,00 c 20.587.216,24 16.604.459,13
TCB 5 - Vestidrios 796,40 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA 121 1.386,15 1.671,70 20,00 1.331.339,41 1.113.803,99
TCB 6 - Escritério 460,80 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA 121 1.386,15 1.671,70 20,00 770.317,93 644.451,13
TCB 18 - Ampliago da fabrica 4.845,60 223 Galpao MédioL.INF. 137 1.386,15 1.896,25 10,00 c 9.188.484,51 8.499.417,08
EDB 7 - Resenvaidrio d'agua 293,90 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 1.347,34 20,00 395.982,58 331.280,64
EDB 21 - Portaria Il (parcial) 520 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 138615 1.347,34 20,00 7.006,16 5.861,38
EDB 22 - Reservatorio dégua 110,00 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 1.347,34 148.207,16 123.990,71
EDB 23 - Tratamento de efiuentes 904,90 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 1.347,34 0,00 1,00 084 1.219.205,98 1.019.992,70
EDB 28 - Fabrica circ. Impresso 524,60 222 Galpao SimplesL.SUP. 127 1.386,15 1.757,64 60,00 1,00 081 922.057,00 743.677,90
EDB 27 - Resenvatorio dégua 110,25 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 1.347,34 70,00 1,00 084 148.543,99 124.272,51
EDB 29 - Fabrica ampliag&o (TCB-4) 367,50 222 Galpao SimplesL.SUP. 127 1.386,15 60,00 1,00 081 645.932,04 520.971,46
EDB 2 - Vestidrios 201,40 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA 121 1.386,15 70,00 1,00 0384 336.679,76 281.667,66
EDB 3 - Subestagéo 108,14 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 c 70,00 1,00 084 145.701,11 121.894,14
EDB 9 - Portaria | 86,78 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 c 70,00 1,00 084 116.921,97 97.817,40
EDB 21 - Portaria Il 520 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 c 70,00 1,00 084 7.006,16 5.861,38
EDB 25- Clube 299,10 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 1.386,15 c 70,00 1,00 084 402.988,74 337.142,02
EDB 1- Fabricarifa 3.391,10 222 Galpao SimplesL.SUP. 127 20,00 c 60,00 1,00 081 5.960.326,90 4.807.255,30
EDB 8 - Subsestagdo Principal 463,60 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 20,00 c 70,00 1,00 084 624.625,80 522.564,50
EDB 10 - Restaurante 1.498,90 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA 121 20,00 c 70,00 1,00 0384 2505.706,48 2.096.284,27
EDB 11 -Subestagao 121,10 2.1.2.1 Escritorio Simples s/ ElevadorL.INF. 097 20,00 c 70,00 1,00 084 163.162,61 136.502,50
EDB 12 - Administragdo 1.019,30 2.1.2.1 Escritrio Simples s/ ElevadorMEDIA 121 20,00 c 70,00 1,00 084 1.703.960,65 1.425.540,43
EDB 13 - Depésito 2.890,08 2.2.2 Galpao SimplesL.SUP. 127 20,00 c 60,00 1,00 081 5.079.715,01 4.097.004,63
EDB 14 - Fabrica 15.961,05 222 Galpao SimplesL.SUP. 127 20,00 c 60,00 1,00 081 28,053.751,19 22.626.534,83
EDB 15 - Vestidrios 498,85 2.1.2.1 Escritrio Simples s/ ElevadorMEDIA 121 1.386,15 167170 20,00 c 70,00 1,00 084 833.926,00 697.665,89
EDB 16 - Fabrica 15.006,80 222 Galpao SimplesL.SUP. 1.386,15 1.757,64 20,00 c 60,00 1,00 081 26.376.524,94 21.273.781,04
EDB 17 - Vestidrios 402,70 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorMEDIA 1.386,15 1.671,70 20,00 c 70,00 1,00 0384 673.192,34 563.195,46
EDB 19 - Carpintaria e manutencao de veiculos 782,40 222 Galpao SimplesL.SUP. 86,15 1.757,64 20,00 c 60,00 1,00 081 1375.176,13 1.109.137,61
EDB 20 - Depésito de inflamaveis 423,90 222 Galpao SimplesL. 1.386,15 1.757,64 20,00 c 60,00 1,00 081 745.062,83 600.924,63
EDB 24 - Restaurante 939,86 2.1.2.1 Escritrio Simples 1.386,15 1.671,70 20,00 c 70,00 1,00 084 1.571.161,05 1.314.439,75
EDB 26 - Subestagao 107,70 2.1.2.1 Escritério Simples 1.386,15 1.347,34 20,00 c 70,00 1,00 084 145.108,28 121.308,18
Ampliagao EDB 30 - Fabrica EDB 14 815,25 222 Galpao Simples| 1.386,15 1.757,64 20,00 c 60,00 1,00 081 1.432.914,54 1.155.706,08
VALOR DAS CONSTRUGOES 65.155,36 113.617.905,48 93.124.500,00
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RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$)

198.063.721,37
= TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 085
W CONSTRUCOES VALOR DE NERCADO PARA VENDA (R$) 168.354.000,00

VALOR DO IMOVEL POR M CONSTRUIDO 2.584,00

VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 289,00

&
N\
O
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Resumo de Valores

Para determinacdo do Valor de compra/venda, adotamos a soma dos valores obtidos no Método da
Capitalizacéo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado (representando o valor correspondente ao condominio
ja existente) e no Método Involutivo (representando o valor da area remanescente), conforme abaixo:

RESUMO DE VALORES
PROPRIEDADE: condominio logistico Rua Ambrdsio Molina, 1090/1100 - Sdo José dos Campos/SP

12230-002

METODOLOGIA V R TOTAL (R$)
Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado .080.069,00
Método Involutivo R$5.384.730,00
Valor de Mercado para Venda Total R$ 129.465.000,00

E para aferi¢céo do valor de mercado para venda, utili 0 pelo Método Evolutivo.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: condominio logistico Rua A
12230-002

1090/1100 - Séo José dos Campos/SP

METODOLOGIA VALOR TOTAL (R$)

Mgtodo da Cap!tahzagao da Renda po de Caixa Descontado + R$129.464.799,00

Método Involutivo

Método Evolutivo R$168.354.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, em suas especificacdes técnicas
e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 26 de abril de
2019:

condominio logistico Rua Ambrésio Molina, 1090/1100 - Sdo José dos Campos/SP 12230-002

VALOR DE MERCADO PARA VENDA — AREA PERFORMADA
R$ 124.080.000,00 (Cento e Vinte e Quatro Milhdes e Oitenta Mil is)

VALOR DE MERCADO PARA VENDA — AREA REMAN
R$ 5.385..000,00 (Cinco Milhdes Trezentos e Oitenta e Cinc Reais)

VALOR DE MERCADO PARA DA-T
R$ 129.465.000,00 (Cento e Vinte e Nove Milhde tro 0s e Sessenta e Cinco Mil Reais)
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Especificacdo da avaliacao

A especificacdo de uma avaliagcéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informac8es que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacado desejado tem por objetivo a determinacéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagcé@o. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos seis classificacfes: Duas para o Método Comparal
Mercado (venda de terreno e locagdo de galpdo), uma para o Método da Quafitificacéo
Método Evolutivo, uma para o Método da Capitalizacdo da Renda e uma para

Método comparativo direto de dados de mercado

Comparativo de venda de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
guanto a fundamentacao e “GRAU IlI” quanto a preci que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diret com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unic ade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

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

RESULTADO PONTOS

Caracterizacéo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 . - .
Quantidade minima’ ado efetivamente 5 2
utilizad
3 Apresentacéo de informacdes relativas a todas as
Identificagéo dos d de mercado P . Q N ) 2
caracteristicas dos dados analisadas
4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 3

* No caso de utilizag@o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um ndmero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

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

GRAUS 1 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatérios .
Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no _
. - L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

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

DESCRIGAO 0 | ' |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% % <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 27,18%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

Comparativo de locacéo de galpéo

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado re e trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacgéo e “GRAU III” quanto a preci que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta dire com as informacgdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unic ade do engenheiro de avaliagBes e/ou de
seu contratante.

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

PONTOS

RESULTADO

DESCRICAO

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
Quantidade minima 0 mercado efetivamente
2 - 5 2
utilizados
Apresentacéo de informacdes relativas a todas as 2

caracteristicas dos dados analisadas
0,50 a 2,00 2

SOMATORIA
* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

L o todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

Itens obrigatérios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, 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)

DESCRICAO

| I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central =30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 12,72%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

Método da quantificacdo e custo

3 classificado como “GRAU II” quanto a
ssaltamos que o grau de fundamentacéo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente ftr:

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

PONTOS

RESULTADO

Pela utilizagcao de custo unitario basico para

1 Estimativa do ¢ . . ~ 2
projeto semelhante ao projeto padrao

2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos consagrados,

3 Depreciagao Fisica considerando-se idade, vida Util e estado de 2
conservagao

SOMATORIA 6
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO

DE QUANTIFICAC}AO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS 11 I} |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com os demais no minimo

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

Itens obrigatoérios

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

Método Evolutivo

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

ITEM DESCRICAO PONTOS
1 Estimativa do valor do terreno 2
2 Estimativa dos custos de reedigéo 2
3 Fator comercializag@o tificado 2
SOMATORIA 6

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

DO METODO EVOLUTIVC {(TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS 11 1 |
Pontos Minimos 3 5 3

Itens obrigatérios g 2 co,m.grau e o3 no 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau
QUANTO A FUNDAM TACA Y AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da capitalizac&o da renda por fluxo de caixa descontado

Para a avaliacao do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao para identificacao
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo 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

DESCRICAO RESULTADO

7511 Andlise operacional do empreendimento ?Ln;f;g:f)iii co 2
7.5.1.2 Analise das séries histdricas do empreendimento (*) 1
7.5.13 Analise setorial e diagnostico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
7.5.15 Escolha do modelo 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
75.1.5.2 Cenérios fundamentados inimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Grau minimo né&o atingido -
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 13

(*) Somente para empreendimento aem operacéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O V.

Graus 1l |

Pontos minimos de13a21 de7al2
Restricdes maximo de 4 itens em graus inferiores ou n&o atendidos minimo de 7 itens atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método Involutivo

Para o “Método Involutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentacéo,
conforme o que disp8em as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informacgdes 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 DO METODO INVOLUTIVO

(TABELA 8, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Nivel de detalhamento do projeto hipotético Estudo preliminar 2

Preco de venda das unidades do projeto

2 hipotitico Estimativa 1
3 Estimativa dos custos de producao método da 1
4 Prazos 1
5 Taxas i 2
6 Modelo Dinamico com fluxo de caixa 3
7 Andlise setorial e diagndstico de mer Da conjuntura 2
8 Cenario 1 -
9 Andlises de sensibilid do modelo Sem simulag@o -
SOMATORIA 12

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO

DO METODO INVOLUTIVO (TABELA 9, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1l 1 |
Pontos Minimos 22 13 9
Itens 2, 6, 7 € 8 no Grau lll, -

. . i Itens 2, 6, 7 € 8 no minimo no -

Itens obrigatérios com os demais no minimo no Grau Il Todos, no minimo no grau |
Grau Il
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo 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 Negdcios Imobilidrios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e a

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiavel
do empreendimento podem ter fornecido algumas de i
informacdes, incluindo a exatidao das
uais. 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 éareas de terreno e/ou relativas a_cons baseadas nas informagBes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracég ento, conforme mencionado neste Laudo, n&o tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliad

=  Os documentos nao foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por qua estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia

= N&o foram realizados e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas

fundacoes;
mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacfes existentes na
eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

Ihoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecdo visual
WA C&W nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

Propriedade,
= As condi¢es
realizada pelo

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade néo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma;

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

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condicdes vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizacao 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 néo sera permitida sem autorizacao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informacgéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo dos direitos
autorais;

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

= O Laudo assume (a) a posse responsével e gestdo competente do Im

r tribunal ou processo

valiosa (ndo assume qualquer responsabllldade por tais con
engenharla gue possam ser necessarios para descobri- Ias), (c

e outras autorlzagoes governamentais foram ou podem ser
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informacées de
aconselhamento legal a respeito da interpr

As provisdes de receitas e despesas f

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um

er, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
tizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo

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

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

= Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condicao destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou i
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investi
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscri¢
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢Bes
pressupostos e condig8es limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprov.
Servicos; e

estidor, a referida parte
to global, juntamente

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vin
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele cdhtidas.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
102



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

| CUSHMAN & _
il . WAKEFIELD CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

pré-determinados;
= Ainspecédo da propriedade objeto deste laudo foi realizada pel

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

= Nossa remuneragéo para execucéo deste Laudo né
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca 3
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliacao.

o desenvolvimento ou conclusdo de um
de ontratante, ou a ocorréncia de evento

DocuSigned by: DocuSigned by:

lears TUiptiva I).mdu, Melp
AD231DD42C52408... I CDASBFY3CE3340E. .
Icaro Teixeira Danielly Melo
Consultor - Industrial e Agronegécios Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
DocuSigned by: DocYouSigned by:
DESFS3EACHS6434. . 3301 413E270541F. .

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n°50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

William da S
RIC jstered
Gerente - i
Cushman & Wal

gronegocios
Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
Anexo B: Defini¢cdes técnicas

Anexo C: Relatorio de alteracdes
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Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
A



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Anexo A: Documentacao recebida

&
N
O

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
B



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Matricula

Dados suprimidos do laudo publico e Nﬁula de confidencialidade e relevancia estratégica
infi cao

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
C



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Rent Roll

Dados suprimidos do laudo publico em Nla de confidencialidade e relevancia estratégica
fori a0

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
D



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Projeto

Dados suprimidos do laudo publico em Nla de confidencialidade e relevancia estratégica
for a0

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
E



DocuSign Envelope ID: 92A0D6B3-81A2-4685-A7D3-DD54659F 74A4

|II|||I| CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir rec 0 de comercializagdo ou
S comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p industrial ou rural.” (NBR

14653-1:2001);

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observad diante a aplicacdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativo i entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de
conservagdo, uso e zoneamento
Evaluation Guidelines, OCC-4820

mi | destinado a exploracéo do comércio ou

merca para uma propriedade em seu estado de

avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

iedade permanece no mercado para comercializacéo. b.

Valor de liquidacéo fo
que o médio de absorg

alienacéo, d nento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que essidade de obter um laudo de avaliacao;

Estudo,_de viabili nico-econdémica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizacao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de se ade: “Analise do efeito de variagbes dos paradmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliagdo”. (NBR14653-4:2002);

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

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

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regiao ou referencial da avaliagcdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminag&o publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Anexo C: Relatorio de alteractes

VERSAO ALTERACOES

AP-19-66032-900167 Primeira verséo
Alterag&o na finalidade do laudo e suprimida informagdes
Rev01_AP-19-66032-900167 nas paginas 65, 74, 86, C, D e E, conforme solicitado pelo
cliente.

&
N
O

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO |
G



