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

cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo,10 de maio de 2019.

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

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 11° andar.
04542000 — Sao Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliacao do imével de Vinhedo - Volkswagen, Complex@, Logistico situado na
Avenida das Industrias, s/n, Bairro Industrial Benedito, Vinhedo - SP.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em do e irmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o relatorio de avaliagdo de do para identificar o Valor de
Mercado para Venda do imdvel em referéncia.

rc obtidos através de nossos contatos
m como nas metodologias previstas na

A avaliacéo foi elaborada com base nos dados disp
com corretores e profissionais especializados no m
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da AssocCi

publicacao ou divulgagdo deste laudo nao sera
a emissora Cushman & Wakefield e no caso de
ralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a
¢do de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre

De acordo com o que fols itado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, com ias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, em suas
especificagfes técn € nas prati do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na

data de 23 de abfilkde
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CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Augusto Martins S3o0 Paulo, SP 04571-100
Rua Leopoldo Couto De Magalhaes Jr., 700 11° Andar. Fone: +55 11 5501 5464
Sao Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

Valor de Mercado para R$ 370.701.000,00 (Trezentos e Setenta Milhdes
Venda Setecentos e Um Mil Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

R$/m2 2.800,85

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como a indicacdo de valor estéo sujeitos as premissas e
exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condicdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a concluséo dor. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser re ) 0 uma premissa
extraordinaria.

= OIPTU foi considerado como isento até o final do contrato 0s este periodo, foi considerado
um valor de imposto fornecido em uma simulagéo da prefei ra o exercicio de 2019;

= Tendo em vista que o imovel esta sendo analisado p isic inclusdo em um FIl, ndo foi considerado
no fluxo de caixa os impostos PIS/COFINS.

Esta carta ndo possui validade como opini&o de“alor a do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasa e est

Agradecemos a oportunidade e per eira disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Ewa Maraues ONMLU»{ Mels

D84BS77EE0E44D6. . CDAGBF93CE334DE. .

Renata Mar Danielly Melo

ial e Agronegdcios Coordenadora— Industrial e Agronegoécios

Cushman , Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DacuSigned by: DocYouSigned by:

mlwm él(, ?agm Cerr ety
DESFS3EACASR434... FA01814ELTOS41F. |
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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WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imével urbano, logistico, galpdo, monousuario
Endereco: Avenida das Industrias, s/n, Vinhedo/SP

Data da avaliacao: 10 de maio de 2019

Data da inspecéo: 11 de abril de 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
Metodologias:

N° de controle CW/Contrato: Rev01_AP-19-66032-900167 (est

66032-900167 enviada em 05/06/201

Q\

Método Comparativo Direto de Dados
da Capitalizagdo da Renda por Fluxo

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

Terreno: Testada: 32,73 m (conforme IPTU)
Topografia da area Uutil: Muito boa - sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 304.006,00 m2 (conforme matricula)

Excelente terreno, com galpao amplo, de bom
padrdo e area para carregamento de containers.
Imével possui poucas doc pequena area de
manobra para caminhdes.

Descricao:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
Galpéo: Area Construida Total:

Estado de Conservagéo:

Idade Aparente:

Vida Remanescente:
Administrativo: Area Construida Total:

Estado de Conservagao:

Idade Aparente:

Vida Remanescente:

técnicos.
Acessibilidade:
Vizinhanca:
Infraestrutura logistica: Rodoviaria
Transporte:

Melhoramentos Publi aestrutura basica disponivel

DOCUMENTAGAO

Registros: Registro de Imdveis de Vinhedo - SP sob a matricula n® 5644

Taxas e Dis Notificacdo de Langamento, sob Inscricdo Imobilidria n® 4471001

Carta de Aquisicao da fragéo ideal de 15% pela Ponte V Empreendimentos e

QOutros: L . .
Participacdes S.A., planta do imOvel e quadros de areas

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[ IV
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ZONEAMENTO

Zona: Zona de Desenvolvimento Industrial

Caracteriza-se pela existéncia de diversas indUstrias de grande porte instaladas
Uso: sem o suporte da infraestrutura adequada, como redes de abastecimento de
agua, esgoto, drenagem e sistema viario deficiente.

Taxa de Ocupacgéo: 0,70
Coeficiente de Basico: 0,2 vezes a area de terreno
aproveitamento: Maximo: 2,0 vezes a area de terreno

MERCADO

e/ou logisticos.

A pesquisa indicou grande oferta de terrenos a venda e pequena
preciso aumentar o raio de nossa pesquisa por galpdes disponiveis

para locacéo. Com isso foi
municipios vizinhos.

para venda apresentam valores
7140,00 m? e 306.087,00 m2. As
da imovel, tais como acesso, area,

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os t
ofertados entre R$ 125,00 até R$ 350,00/m2, com éare
diferencas de valores se dao principalmente por cara
localizacao, topografia e zoneamento.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E
OPORTUNIDADES

0 possui um bom inquilino, que lhe garante um contrato forte.

O imével esta situado em uma cidade que é um submercado na area de
galpGes logisticos e/ou industriais, ou seja, ndo esta em um mercado
principal.

PONTOS FRACOS,E
AMEACAS

CONCLUSAQ DE VALORES

R$ 370.701.000,00 (Trezentos e Setenta Milhdes

. 2
Valor de Mercado para Venda: Setecentos e Um Mil Reais). R$/m? 2.800,85
D& D& L& oS
n (o (e [
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

(78]
rad CONDOMINIO
T FAZENDA SAO
JQAQUIM
754
S
®
° Volkswagen Parts &
Accessories Center
JARDIM ¢
FRANCIS
JARDIM
DIAMANTE
JARDIM
AMAZONAS
Fonte: Google Maps edita or Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

[VI
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ACESSO - PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield '

FACHADA — BLOCO ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[VII



DocuSign Envelope ID: F734C6DE-721D-4CF3-8B88-COD99BB5A81D

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

LANCHONETE DESATIVADA

Fonte: Cushman & Wakefield

ESTACIONAMENTO

SN =

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[Vl
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HALL DE ENTRADA — BLOCO ADMINISTRATIVO
w

Fonte: Cushman & Wakefield

ADMINISTRAGCAO CEVA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[ 1X
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DEPOSITO DE ARMAZENAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

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

DOCAS — VISTA INTERNA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
| XI
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CARPINTARIA - MANUTENGAO - BOMBEIROS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[ Xl
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CASA DE BATERIAS

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
[ Xl
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AMBULATORIO

M
o

Fonte: Cushman & Wakefield '

ACESSO E LATERAL DO GALPA
- S

Fonte: Cushman & Wakefield

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

Objeto

O objeto desta avaliagdo € o complexo logistico localizado na Avenida das IndUstrias, s/n, Bairro Industrial
Benedito Storani, Vinhedo - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo deter Valo ercado para
Venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de avaliacédo de ativo d
CVM n° 472.

io em cumprimento da Instrucéo

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

exclusivamente ao fim aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completq
Investimento Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao bililaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
Contratante.

Divulgacao dod aud

A publicacao ou divulga este\Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacéo
formal por escrito mpr issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em integralidade, ndao sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial.
Ainda na repro gualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagédo: 23 de abril de 2019;
= Data da vistoria da propriedade: 11 de abril de 2019.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
|1
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= OIPTU foi considerado como isento até o final do contrato da Locataria. Apds este periodo, foi considerado
um valor de imposto fornecido em uma simulagéo da prefeitura municipal para o exercicio de 2019;

= Tendo em vista que o imével esta sendo analisado para aquisi¢éo e inclusdo em Fll, néo foi considerado
no fluxo de caixa os impostos PIS/COFINS.

Documentagao

MATRICULA

Numero do Registro:

Cartorio:

Data da Matricula:
Enderego do imovel:
Data da Aquisi¢ao:
Valor da Aquisicao:

Area Construida (m?): 132.352,

Area de Terreno (m?):
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Numero de Contribuint 4.471.001
Prefeitura Municipal de Vinhedo

2019

Prefeitura:
Ano Base do Docume

Endereco do Avenida das IndUstrias s/n

Area Construida (m?): 132.352,72
Area de Terreno (m?): 304.006,00
Valor Venal do Imével (R$): 77.620.746,14
Valor do Imposto a Pagar (R$): 0,00
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

| 2
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WAKEFIELD INTRODUGAO

CONTRATO DE LOCA(;AO
Contrato 25/05/2015 Aditivo 15/12/2017

Locatério: Volkswagen do Brasil Indistria de Veiculos Automotores Ltda. Volkswagen do Brasil Indistria de Vefculos Automotores Ltda.
Endereco do Imével: Avenida das Industrias, s/n Avenida das Industrias, s/n
Data de Inicio: 01/12/2014 01/12/2014
Duracéo: 10 anos 12 (2 anos adicionais ao contrato original)
Area Alugada (m?): 132.352,72 132.352,72
Area Construida (m?): 132.352,72 132.352,72

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Carta de Aquisicéo da fragéo ideal de 15% pela Ponte V Empreendimentos e Participagdes S.A. e areas Rent Roll

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imével n Iquer titulo alienado e ndo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de agéo de responsabi

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
|3
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo denomina-se Complexo Logistico — Centro de Distribuicdo da Volkswagen e esta
situada na Avenida das Industrias, s/n, Bairro Industrial Benedito Storani, Vinhedo - SP.

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

= 2 km da Rodovia Eng. Miguel Melhado Campos;
= 2,5 km da Rodovia Anhanguera;

= 7 km da Prefeitura de Vinhedo;

= 20 km de Campinas;

= 21 km de Jundiai;

= 79 km de Sé&o Paulo.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
: Ee A T SR R R T }

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

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

O imovel encontra-se na regido Sudeste do Estado de Sdo Paulo, em distrito localizado na porcao sul da cidade
de Vinhedo.

A seguir enumeramos algumas observacfes gerais sobre a regido.

= Populagao: A populagéo de Vinhedo de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 63.611, com
previsdo de crescimento para 2018 de 77.308 de habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de
com shoppings e polos de negécios e servicos. Vinhedo também se beneficia da
outras regioes;

= Fraquezas: O mercado industrial de Vinhedo ainda estd em desenvolvim

Ocupacéo circunvizinha
Industrial e terrenos nao desenvolvidos. \

icos e a proximidade
jlidade acesso a

Acesso

Nivel regional

O municipio de Vinhedo faz parte da regido Su e e SP. Os principais acessos viarios a essa
regido sdo as rodovias Bandeirantes SP -348pAnh era BR-050.

Nivel municipal

O bairro Distrito Industrial Benedito Stora
viarios a essa regido sdo a Rodovia Eng. Mig

alizado na porcao Sul do municipio. Os principais acessos
elhado Campos e a Rua Jodo Edueta.

Nivel local

sfaltada e possui duas faixas de rolamento, uma em cada sentido de direg&o.

e possui inclinacéo de 8,20%, o que ndo prejudica o acesso por caminhdes

O im6vel ndo disp
principal.

ransporte publico. O ponto de dnibus mais préximo esta localizado a 2,5 km do acesso

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto Internacional de Viracopos, situado no municipio de Campinas,
aproximadamente ha 20 km de distancia, que opera voos regulares nacionais e internacionais, além de
transporte de cargas. Conta ainda, com o aeroporto Estadual Comandante Rolim Adolfo Amaro, situado no
municipio de Jundiai h& aproximadamente 20 km de distancia, que opera voos regulares nacionais.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Conclusao

O imdvel esta em um local estrategicamente privilegiado, pois localiza-se entre dois polos de comércio e
industria, esta préximo de um Aeroporto Internacional, além de estar situado muito proximo de uma das duas
principais rodovias da regido.

Apesar disso, encontra-se em uma regiao com mais terrenos em desenvolvimento do que galpdes ativos, o
gue indica que € um mercado que ainda esta se formando no ambito logistico/industrial.

A
0\0\

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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WAKEFIELD ANALISE MERCADOLOGICA

Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

O Brasil apresentou uma recuperacdo econdmica em 2018 abaixo do esperado, o PIB que é 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 icialme

PIB

rescimento abaixo do que
se esperava para aquele ano, e desta forma todo o otimismo d do mais agil foi depositada em
2018. Em janeiro de 2018 se projetava um crescimento
impacto negativo, como por exemplo a greve dos cal
ambos muito dificeis de se contornar. Sendo assim

leitura de recuperacé@o mais lenta.

Consumo

marcados por uma a abundancia de crédito e um nivel de
pliticas de austeridade, que elevaram os juros e cortaram

Apesar de 2018 ter sido
crescimento elevad
esta abaixo dos

10,00

5,0, e
H.}“uutln““

0.00%
-5,00%
=110, D,
15,00

0,00

M0 2009 00 HMI O M1 RO1F 2004 2005 MAG 0 2007 RNE 9 020 2011

e

Cushman & Wakefield

e CEANTE]  — s limmeniod
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Contas publicas

Taxa Selic e inflagdo

ANALISE MERCADOLOGICA

Entre 2015 e 2016, a taxa Selic atingiu patamares de 14,25% a.a. - 0 maior nivel desde 2006, tendo em vista
a necessidade de conter a inflacdo. Porém, em 2016 quando a economia voltou a mostrar sinais de
recuperacao e a inflacdo comegou a reduzir, o0 Copom iniciou uma politica de reducéo da taxa Selic ao longo
de 2017 e 2018, até atingir o patamar de 6,5% a.a. no final de 2018- o menor nivel da taxa de juros de todos

0s tempos.

Taxa de Juros [SELIC) x Inflagdo {IPCA)
Fonte; IBGE Unid. % Projeclo Cuthman & Wakeliebd

16,00
00
1 O
10,00
B
5, 0004
4,00
2008

0,009

2,95% - fora do limite infe
da meta que é de 4,5%.

1.00%
600
5,00% Aren A PRt
i it T ML S L
_________....---'"" 4,18% %
L¥1 375N
2 OP% 2.55%
1B
0.0
2017 108 xna 2021
s Wl DT PUA o [P
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

| 8



DocuSign Envelope ID: F734C6DE-721D-4CF3-8B88-COD99BB5A81D

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

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 cambio 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 evolucdo do indice EMBI+ e do valor da moeda a nt Real. Nota-se
que, apesar da queda frente a 2015, o risco ainda esta em patamares guperi trados nos anos
gue antecederam a crise:

Taxa de Cambio x Risco Pais
Fonte: Cushman & Wakefield
600 4,50

4,00
500 —— R E
3,50
400 3,00
- 2,50
300 = 2,00
200 1,50
1,00
100
0,50
0 0,00
2012 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
E sil, final de periodo (pontos-base) == RS/USS, média anual
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ANALISE MERCADOLOGICA

Abaixo temos o rating do Brasil comparado com os outros paises da América Latina segundo a agencia

Standard & Poor’s.
Meaning on Scale

Investment

Standard & Poor’s - Rating

BBB+ [ Mexico, Peru

ees [ Uruguay \
BEB- [ Colombia
e+ [
ee [ Paraguai Category of
88- [ Bolivia, Brazil speculation, low
e+ \ rating
B [ Argentina
s
cee+ i
== | | High risk of
coc- i v default
cc |
c | \
D

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 0 ano em 12,74%. ApoOs
este apice a curva voltou a cair e o desemprego fechou 2018 em 12,27%, gracas a recuperagao econdmica do
Brasil, a projecéo € 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 escritorio.

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Atividade industrial

A atividade industrial € um dos principais indicadores relacionados a ocupacéo de galpfes 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 producédo. A Produc¢éo 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 registrou 2,5% de crescimento,
estes dois anos que foram marcados por uma retomada, apos trés anos de recuo, e também pelo otimismo de
uma recuperagdo econdémica mais acelerada, o que culminou com uma antecipa da industria frente ao
potencial de consumo que era esperado para aqueles anos, fato que néo se concretiz , portantg, houve um
recuo de 2017 para 2018.

Produc3o fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. ua

6,0
4:0% IA% 3,4%
2.0%
0,0%
10
4,086
-5,00

8,00

10,08
2012 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021
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WAKEFIELD

Projecdes para a economia brasileira

Atividade Econdmica

ANALISE MERCADOLOGICA

Economia 2015 2019 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 de Gal

S

ampinas (incluso Vinhedo)

dos fornecidos pela LCA Consultoria em parceria com a Cushman &

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

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Estoque e Vacancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regiées de acordo com a sua localizacéo
geografica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra 0 mapa a seguir:

diseriminadas em termos geograficos, é importante considerar que os galpdes
omi ente ao longo dos grandes eixos rodoviérios do Estado, e dentro dos distritos
interceptadas pelos mesmos.

Apesar das regid
estéo distribuidos

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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AREA OCUPADA (m?) x AREA VAGA (m?) x VACANCIA (%) POR
REGIAO
Source: Cushman & Wakefield
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Cajamar

Piracicaba

Grande ABC

Ribeirdo Preto

mmmmms Area Ocupada wessssss AreaVaga ¢ Vacancia « ¢

Linear (Média do mercado - SP)

No quarto trimestre de 2018, o me

Estado, conectando as principais cidades do or ao litoral através da Rodovia D. Pedro | e a capital através
do sistema Anhanguera-B irantes. Destaca-se a taxa de vacancia de 17,8%, abaixo da média do mercado.

stico no Estado

ra o Estado de S&o Paulo a evolug¢do recente de alguns dos principais
es a Absorgao Bruta, a Absorgdo Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.
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ABSORCAO BRUTA X ABSORGAO LIQUIDA X NOVO
ESTOQUE X VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield

3.000 1~ 23% 23%

2.400 -
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%

19% 1.072
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mmm Absorcdo Bruta mmm Absorcdo Liqui

ultimos anos, devido ao excesso de oferta ja exis 0. Essa queda se deve a um comportamento

mais cauteloso do mercado logistico, quev do a entrega de diversos novos galpées como forma
de combater a baixa demanda decor ica.

A Absorc¢éo Liquida € a medida da de ercado de galpdes. A comparagédo entre novos espacos
entregues e a velocidade que os quais sao a idos é importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta

compativel com o da dem
de absorcéo explica event
entregues serdo oc Iguns anos com o novo estoque superando o volume de absorcao liquida,
0 que culminou egiu radativo da vacéncia, o quarto trimestre de 2018 mostrou resultados positivos
em relacdo a isso! uida foi de 535 mil m2, ao passo que ocorreu a entrega de 229 mil m2 até o
fechamento desse

Finalmente, o de analisarmos a Absor¢do Bruta € medir a atratividade dos novos galpdes,
desconsiderando os eSpacos que foram deixados para tras nas mudancgas ocorridas. Para isso, uma importante
premissa é assumida: a movimentacéo 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 galpfBes passaram a ser construidos em locais de acesso mais facil para
caminhdes e carretas, além de possuirem especificagdes mais modernas. Apesar dessa premissa ser razoavel,
ndo ha garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Em S&o Paulo, este movimento é observado analisando a absorgao bruta, que vem sendo superior a entrega
de novo estoque nos (ltimos anos, e mesmo assim, as taxas de absorgdo liquida continuam baixas. As
empresas tém se mudado para novos galpdes logisticos de melhor qualidade. A absorcao 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 expansao de
crédito para consumo e investimentos empresariais, tem aumentado de maneira consistente, tendo em vista,
sobretudo, o cenario politico pés-eleicdes.

Analise do Mercado Logistico na Regiao

O mercado de Campinas € formado pelos municipios de Jaguariu andia, Sumare,
Indaiatuba, Santo Antdnio de Posse, Paulinia, Nova Odessa, Vinhed erical ela prépria cidade que a
regido leva o nome. Juntos, eles somam um total de 2.587.976 tes (5, da populacdo do estado),
segundo estimativas do Instituto Brasileiro de Geografica e Estat E) pa

ABSORCAO BRUTA X ABSORCAO LIQUIDA X NO
ESTOQUE X VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield
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A regido apresentou forte absorcdo em 2016, causando uma queda na taxa de vacancia da regido. O ritmo
manteve-se em 2017, apesar de bem mais fraco. Até o quarto trimestre de 2018 foram entregues 96 mil m2 de
novos empreendimentos, concentrados especificamente no segundo trimestre, o que elevou a taxa de vacéncia
para 18%, além de registrar uma absorc¢éo liquida positiva proxima a do ano passado com 28 mil m2.
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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, apés um
periodo de negociacdes entre locadores e locatérios.

Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a amplitude do se uma grande diferenca entre as regides, sendo bem
acentuada em algumas delas. No caso @ inas, nota-se uma das maiores amplitudes de precos entre as
regibes analisadas, e uma mediana de R$1 precos variaram entre R$38/m?2 (maior pre¢o encontrado)
e R$10/m2 (menor preco prati édia do mercado de Sao Paulo esta na faixa dos R$18,78/mz2.
Conclusao
Apesar do declin ogistico frente a atual situacdo do pais, os galpdes localizados nas regifes

metropolitanas de endem a sofrer menos os impactos devido a sua proximidade com os principais
0 pais’”Ainda assim, a cautela na entrega de novos empreendimentos tem sido uma
a tentativa de controlar o aumento da taxa de Vacancia, que apesar disso se encontra

os mercados do Estado.

ferramenta i
em alta na maior p

A regido de Campinas concentra o maior estoque logistico do estado de S&o Paulo, e pela maior quantidade
de empreendimentos, também apresenta uma maior amplitude nos precos praticados. A regido apresenta uma
taxa de vacancia abaixo da média de mercado, produto de grandes absor¢cdes em 2016, causadas pelo
mercado de e-commerce na regido, o qual € um dos setores mais promissores para crescer e ocupar 0s
empreendimentos logisticos do pais nos proximos dois anos.

O mercado no entorno do imovel

Na éarea onde esta localizado o imével, percebe-se que houve uma crescente entrega de imoveis
logisticos/indUstrias nos ultimos 15 anos. Além disso, ha ainda muitos terrenos em desenvolvimento ou a serem

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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desenvolvidos, o que indica que a regido ainda podera ser valorizada com novos langamentos, com a vinda de
novas empresas e com a geragao de empregos.

Um ponto positivo derivado dessa recente industrializacdo, € que os imoveis encontram-se em bom estado de
conservagao, com bons acessos, e bons inquilinos como a Scania, a Unilever e a AGV Logistica.

= Economia: Vinhedo estd em uma expansdo moderada, especialmente na area de servicos. Segundo o
IBGE, desde 2014 o municipio tem se dedicado a outras atividades econémicas, com uma queda na
agropecuaria, ndo sendo revertida desde entéo.

= Renda: O salario médio mensal dos trabalhadores do municipio estava na faixa

,4 salarios minimos e
cerca de

Oferta e demanda

A regido possui poucos galpdes em oferta para locacao, de form ram buscadas em outros
municipios. Por este fato, juntamente com todos os pontos ley; ui, pode-se deduzir que Vinhedo
ndo € um polo de industrial ou logistico forte. Por outro lado, ho i ostras de terreno para venda,
e pode ser percebido, via satélite, que outros ja esté olvimento, com novas ruas abertas e
terraplanagem.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas nasfegi terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 125,00 até R$ 350400/m2, ¢
diferencas de valores se dao princifpalmente po
localizagédo, topografia e zoneamento.

No mercado de locacéo d
apresentam valores ofertados<en
24.985,42 m2. As diferenca %’*

construtivo, depreci ea

propriedade

Consideran dados apontados, entende-se que o0 imdvel esta em uma regido que vem crescendo
no ramo industria tico, entretanto ainda é caracterizado por ser um submercado da regido. A sua
localizagé@o, embora ndo esteja em uma rodovia, é de facil acesso e com boa estrutura. Do tamanho do imdvel,
ndo ha nenhum outro na regido, fazendo com que este seja um diferencial entre 0s seus concorrentes no
presente momento.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

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:

Acesso:

Condicdes do Solo:

Formato:
Topografia:
Localizacao:
Utilidade publica:

Restri¢cdes

Cushman & Wakefield

304.006,00 mz;
E feito através da Avenida das In

gue o solo possui capac
existentes ou cuja a

€ adequada;
O formato

fraestrutura basica disponivel. Os servicos de
disponiveis ao imével em estudo séo:
= Rede de esgoto

de residuos =  Sistema viario
= Correios = Telefone
Energia elétrica = Internet
=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gés = TVacabo

= |luminagéo publica
Pavimentacdes e bolsdo de contencéo de 4gua pluvial.;

N&o recebemos informacdo ou documento que demonstrem servidfes
ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes.

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

L Sy |

Revunciaie oo
" i '.‘ \ ¥'| o

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi'@btida‘@través da matricula do imével fornecida pelo cliente, néo tendo sido aferida
in loco por nossos téenicos.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricao das construcoes e benfeitorias

Galpdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Iltens

Composi¢éo
Estrutura

Fachada

Esquadrias

Vidros

Circulacéo Vertical
lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio
Seguranca Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?2)
Pé direito (m)

Principais acabamentos intefnos
Pisos

Paredes

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

Deposito defammazenagem, casa de
baterias

Térreo

Pilar de concreto pré-moldade,hyvigas metalicas, carpintaria,
manutencéo, deposito deymateriais inflamaveis
Alvenaria

Aluminio

Esquadria com vidro

Escadas

LED W y
Hi(%ntes, «%ntores e sprinklers
Privada_ g

6,00

10000 afi? .00

Cimento usinado

Cimento queimado e bloco de concreto

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Administrativo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens

Composicéo Térreo

Pavimentos superiores

Caracteristicas

Estrutura Concreto armado
Fachada Alvenaria com pintura
Porta de Acesso de Pedestres Vidro

Esquadrias Aluminio

Vidros Esquadria cof vidro
Circulacéo Vertical Escada

Ar condicionado
lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio
Seguranca Patrimonial

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

ns ambientes

Pisos Piso elevado com revestimento paviflex
Paredes Pintura com tinta latex
Forros Placa de isopor e forro de gesso

Cushman & Wakefield

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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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 (m?)
Area do Terreno (m2): 304.006,00
AREA CONSTRUIDA

Galpéo 123.494,30
Administrativo 5.100,00
Apoio ao Caminhoneiro 125,00
Deposito de materiais inflamaveis 1.050,00
Carpintaria 1.453,32
Manutenc¢éo 485,10
Portaria 645,00
AREA CONSTRUIDA TOTAL 132.352,72

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por
in loco por nossos técnicos.

Area equivalente de terren

Para que seja possivel a comparacéo do
de Area Equivalente. Para 0, aplicamos u
mesmo e um peso de 10
aedificandi, caso existam. R

No caso do terre
sera aplicado ao
equivale

Cushman & Wakefield

FONTE

Matricula

Quadro degareas rece em oria
Q 0 de &

Quad areas recebido em vistoria

adro de areas

um agfornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas

erreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
rios ndo entram no céalculo de areas ndo aproveitaveis.

aliando, nao temos areas com restricdo de uso. Porém, o mesmo conceito
mparativos e os célculos de valor serdo baseados apenas nas &reas

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Zoneamento

As diretrizes que regem 0 uso e ocupacao do solo no Municipio de Prefeitura de Vinhedo sao determinadas
pela Lei Complementar n° 66, de 17 de Janeiro de 2007.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Desenvolvimento
Industrial.

1 J
LWL

Y
%

Fonte: Prefeitura de Vinhedo

Restricbes quanto ao uso e ao aproveitamento

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

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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= Restricdes quanto a utilizagéo;
= 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.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos

= Taxade Ocupacao: é a relacao entre a area ocupada pela projecao Hori nstrucao e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relag
construcao permitida e a area do respectivo lote ou terren

a area "computavel" da

Usos:

Caracteriza-se pela existéncia de diversas indus
adequada, como redes de abastecimento 4
Ocupacéao

= Taxa de Ocupacéo: 0,7; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo
2,00 vezes a area do 0.

0, o que significa que a area computavel®' ndo pode exceder

OBS.: Informacdes agbtidas sulta informal junto a Prefeitura de Vinhedo.

Comentario neamento

consulta infor riedade em estudo possui uso em conformidade com a legislagéo.

1 Area Computavel: 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 econdmico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs. i i
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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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 serdo<tatados 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, alicergcado 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 legislacéo 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 formulacdo da hipotese, podem variar
significativamente para o momento de execug&o 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.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
| 26



DocuSign Envelope ID: F734C6DE-721D-4CF3-8B88-COD99BB5A81D

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método Evolutivo

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

Neste método, a indicacdo do valor total do imdvel objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugacao
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 capitalizagédo 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
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ividade
Saliente-se que a estimacéo do valor dg das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada G yporttinidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e também dos risco
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 reedificacéo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citagédo das fontes consultadas.

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da 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 imdveis com caracteristicas, tanto quanto p
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

s z

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 rrer & semelhangca com o imovel objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de a eit 0, caracteristicas fisicas, adequag¢é@o ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra

ituacdo geo-socioeconémica, do mesmo

nt comparativos devem apresentar

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

1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliacdo esté 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 fundamentacéo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacé@o. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “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 localizacéo dentro da regidao 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.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de i

Método Comparativo Direto de Dados

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bempor
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de Ve ocacdao de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar'as diferencgas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc.

similares; (ii) verificacdo das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das

ofertas e; (iv) aus s legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do

imovel.

Para a homoge dos valores unitérios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

Fatores aplicdveis a terrenos, construcdes e benfeitorias
Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

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

= Terrenos; e

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

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negocia¢éo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 -0,94 Elasticidade de Negociacdo Normal Em Condi¢Ses Normais de Mercado

0,80-0,89 Elasticidade de Negociacdo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior queta Demanda

Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Deseq

<
=079 Atipicos com Dificil Absorgéo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como lo a nivel némico, fator comercial,
acessibilidade, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e

= Construgdes.

O Fator Localizacdo depende da percepcag. de v pe ercado, acerca de uma determinada area. Em
nesmajarea do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

N&o adotamos ula 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 imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:
= Terrenos

= Edificios / empreendimentos

Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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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 circulagédo e mobilidade de pessoas

95 - 100 e veiculos

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

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso nf'i_o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dific
locomocao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade

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

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

Nota de

Fator A =
aror Acesso Nota de Acesso do

to Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel S
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

comparativos, para que 0 mesmo seja

Fatores aplicaveis apenas a
Fator Area

Fator que leva em consid
maior o prego unitario (val

0 a variacao de’preco unitario em funcéo da area, onde quanto menor a area,
ida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da atra te férmula:

(Area do Elemento Comparativo)1/4 ou /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 € entao
elevado a poténcia de 0,25 (ou 4); e

= 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 imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:
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Nota da Topografia do Imoével Avaliando

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

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

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem ividade ou Plano

Declive até 5% 1,05

Declive de 5% al0% 1,11

Declive de 10% até 20% 1,25

Declive de 20% a 30% 1,43

Aclive até 10% 1,05

Aclive de 10 a 20% 1,11

Aclive acima de 20% 1,18 im- Aclive’acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 R50 - Abaixo Nivel da Rua de1,00m a
uim- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1
4,0m

Acima Nivel da Rua até 2,0m 00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

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

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pe

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

terreno, conforme a formu

endo
B
dh
D = ==x100 - -
A — FT) L=

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

Fator Zoneamento

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

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

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

Fator Padréao

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

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O FatorR8N é a
Normal.

ia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrao
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 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 Depreciagao

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

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construcdes 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 construcao novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obs
externa.

= Deterioracao fisica € o resultado da acédo 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

A depreciacdo aplicada as construcfes e'trabal va em consideracdo 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 consideracéo a depreciacao 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 econdémica estimada para o tipo de construcao.

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

a Novo f Entre reparos simples e reparos importantes
b Entre novo e regular g Reparos importantes

c Regular h Entre reparos importantes e sem valor

d Entre regular e reparos simples [ Edificacdo sem valor

e Reparos simples

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

idade aparente/vida

IDADE EM " £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL g h
2 0,990 0,469 0,246
2,5 0,988 0,468 0,246
3 0,985 0,80 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,8 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,971 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,966 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,963 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0,960 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0, 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 954 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 07951 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,9 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0, 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

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

tabela original apresenta percentual até 100%.

Cushman & Wakefield
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %

Comercial Escritorio Econdmico 70 20%
Simples 70 20%

Médio 60 20%

Superior 60 0%

Fino

50
Luxo 50 %
GalpGes Econbmico 60 20%
Simples 20%
Médio 80 20%
Superior 20%
Coberturas Simples 0 10%
Médio 10%
Superior 10%
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA | ).

Valor de Mercado para Lo

A seguir apresentamos o resultado dos a determinacéo do valor de mercado para locacao:

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

EDIFICIO Galpao
Valor Unitario (R 18,57
Area CONSTRUID 132.352,72
Valor de Merc Locacéo (R$) 2.458.000,00

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

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
AN SN, o ol

A\\{allam,dp»“\;, ¥ Y

L

Fonte: Google EarthiPro, editado’por Cushman and Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada GR Louveira localiza-se na
GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1831, Louveira/SP,
BRldistante aproximadamente 3 km do avaliando, possui
2.521,12 m2 de area construida. O preco pedido para
locacdo da unidade é de R$ 18,00/m2 de area
construida. O pre¢o ajustado é R$ 17,55/m2 de &rea
construida.

Esta amostra possui pé direito de 12,3 m e ‘eapacidade
do piso de 6 T/m?2.

A amostra se comparagfa seguinig forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACA@yMelhor

=  LOCAEIZACAO: Pigx

=  PADRAO: Pifr
AmostraiN° 2
A propriedade dendéminada GLP Louveira IV localiza-
se na GRP Louveira IV Rodovia Anhanguera/ Estrada
da Cruz Grande, Louveira/SP, distante

aproximadamente 4 km do avaliando, possui
818.753,15 m2 de area construida. O preco pedido para
loca¢do da unidade é de R$ 18,00/m2 de area
pEsiconstruida. O prego ajustado é R$ 21,03/m? de area
' “construida.

-

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:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
= PADRAO: Pior

AVALIACAO
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Amostra N° 3
A propriedade denominada Goodman ltupeva localiza-

9835, Itupeva/SP, distante aproximadamente 4,5 km
—— do avaliando, possui 4.259,00 m2 de area construida.
g§O preco pedido para locacdo da unidade é de

R$ 20,12/m?2 de area construida.

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

A amostra se compara da seguinte doffa, com o
avaliando:

= ACESSO: Simiar

= DEPRECIAGAO: Melhor
= LOCALIZACAO«Similar
=  PADRRAO: Piog

Amostra N94

A propriedade“denominada Thera Park localiza-se na
Thera Patk, Avenida Odila Chaves Rodrigues, 1277,
Jundiai/SP, ¥ distante aproximadamente 10 km do
avaliando, possui 7.787,95 m2 de area construida. O
pregd” pedido para locagdo da unidade é de
R$18,50/m? de area construida. O preco ajustado é
R$ 17,08/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

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

WA propriedade denominada GLP Louveira | localiza-se
na GLP Louveira | Avenida José Luiz Mazali, 450,
Louveira/SP, distante aproximadamente 4 km do
avaliando, possui 24.985,42 m2 de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 18,00/m? de area construida. O preco ajustado €
R$ 17,09/m2 de &rea construida.

Esta amostra possui pé direito de 12.

A amostra se compara da s orm 0
avaliando:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO -

AVALIAGAO

ENDERECO

Volkswagen Avenida das Industrias, s/n,
Vinhedo/SP

COMPARATIVOS

TIPO DE IMOVEL

Imovel Urbano,
Logistico, Galpao

LOCAGAO
AREATOTALDE ~ AREA CONSTRUIDA  PREGO PEDIDO
TERRENO (m?) (m) PARA LOCAGCAO
304.006,00 132.352,72

V. UNITARIO DE VENDA (R$/M?
DE AREA CONSTRUIDA)

DATA DA
INFORMAGAO

abr-19

INFORMANTE ~CONTATO TELEFONE

GR Louweira Rua Atilio Biscuola, 1831,
Louveira/SP

GLP Louweira IV Rodovia Anhanguera/ Estrada
da Cruz Grande, Louweira/SP

9835, Itupeva/SP

Thera Park Avenida Odila Chaves Rodrigues,
1277, Jundiai/SP

GLP Louweira | Avenida José Luiz Mazali, 450,
Louweira/SP

1 085 1,00
Similar
1,00
2 0,85 -
Similar
1,00
8 0.8 Similar
1,00
4 .
0,85 Similar
5 0,85 1'90

Goodman Itupeva Estrada Joaquim Bueno Neto,

Imével Urbano,
Logistico, Galpao
Imével Urbano,
Logistico, Galpao
Imével Urbano,
Logistico, Galpao
Imével Urbano,
Logistico, Galpao
Imével Urbano,
Logistico, Galpao

1,00

Melhor

Melhor

174.700,00 2.521,12
37.443,00 18.753,15
59.583,00 4.259,00
220.000,00 7.787,95
248.666,00 24.985,42

Pior

1,00 1,37
Similar Pior
1,00 1,37
Similar Pior
1,00 1,13
Similar Pior
1,00 1,13
Similar Pior

Cushman & Wakefield

45.380,16

337.556,70

Média

18,00
18,50

18,00

17,55

21,03

20,12

17,08

17,09

18,57

29-mar

12-mar la
2-abr

6-mar re

12-mar

VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO
(R$/m?)

(R$/m?

17,55

21,03

20,12

17,08

17,09

18,57

Dados suprimidos do
udo publico em virtude
de clausula de
confidencialidade e
levancia estratégica da
informacao

) FATOR ACUMULADO

1,15
1,37

1,31

1,12
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 18,10
HOMOGENEIZAGAO

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?)

Cushman & Wakefield

24,15
13,00
30%

18,57

AVALIACAO

SANEAMENTO

Limite Superior 19,85
Limite Inferior 17,30
Intervalo de confianca 80%
Significancia do intervalo de confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 14%
Desvio Padrao 1,86
Distri. "t* Student 1,53
Niimero de Elemento§)Apos S to 5
Coeficiente (D as) 0,10
Unitario Mé (R$/ m2 18,57
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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 identificacao do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializacéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias € aplicada uma depreciacdo levando-se em
consideracdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Gtil e o estado de cons do. Este método é

representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente\u izadas estédo

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

Determinacéo do Valor de Terreno — Método
Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de oferta

homogeneizagéo para ajusta-los as caracteristicas d
unitarios de terreno utilizamos os seguintes fatores:

erre na regido foram utilizados fatores de
lia ara a homogeneizacdo dos valores
alizacéo, topografia e zoneamento.

A metodologia foi descrita na se¢éo anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de
comparativo direto de dados de mer

167,80

Area Total( m?) 304.006,00
Valor de Mercado paraVenda ( 51.012.208,89
Na proxima pagi S a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referent i o do valor de mercado para venda de terreno do imével avaliando.
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Anélise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

o
e
2 B
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::,"m

) ] .-g P ',:\.‘v
Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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A propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera,
Vinhedo/SP, distante aproximadamente 1,5 km do
avaliando, possui 190.000,00 m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Desenvolvimento Industrial e possui coeficiente de
B proveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 350,00/m2. O preco ajustado é R$ 218,054n?2.

A amostra se compara da seguinte fofma _com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhgr

=  AREA: Menah

= LOCALIZACAGMelhor
= TOP@GRAFIA: Pior

= ZONEAMENTQOASImilar

Amostra N° 2

A“propriedade localiza-se na Rodovia Anhanguera,
Vinhedo/SP; distante aproximadamente 1,5 km do
avaliahdo, possui 306.087,00 m2 de area total e APP
de 24,426,09 m2.

O" terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Expansao Urbana 2 e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,00.

o) preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 130,36/m2. O preco ajustado é R$ 125,50/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhor

=  AREA: Menor

» LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Eng. Miguel
Melhado Campos, Vinhedo/SP, distante
aproximadamente 3 km do avaliando, possui
127.483,00 m2 de area total e APP de 38.244,90 m2.

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

O preco pedido de venda da propriedade é dé
R$ 200,00/m2. O preco ajustado ‘€ R$»200,59/m2.

A amostra se compara da’ seguintedforma“com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

=  AREA: Menor

»  LOCAWIZACAO: Melhor
= TOPOGRAHAIRIior

=  ZONEAMENTO; Similar

*Amostra.N° 4

MA prepriedade localiza-se na Rua Iracema Lucas,
~ Vinhedo/SP; distante aproximadamente 680 metros
Jdo avaliando, possui 193.600,00 m2 de &rea total e
APR(de 48.400,00 m2.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
mDesenvolvimento Industrial e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

o) preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 125,00/m2. O preco ajustado é R$ 140,59/mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Similar
= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Angelo Bevilacqua,
Vinhedo/SP, distante aproximadamente 720 metros
do avaliando, possui 64.140,00 m2 de area total.

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

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 199,56/m2. O preco ajustado é R$ 167,844n?2.

A amostra se compara da seguinte fofma_com o
avaliando:

=  ACESSO: Pior

=  AREA: Menah

=  LOCALIZACAGSimilar
= TOP@GRAFIA: Pior

= ZONEAMENTQOASImilar

&2 Amaostra N6

EA propriedade Tocaliza-se na Rua Angelo Bevilacqua,
\Vinhedo/SP, distante aproximadamente 900 metros
do avaliando, possui 65.465,00 m2 de &rea total.

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

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 194,00/m2. O preco ajustado é R$ 154,24/m2,

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Similar
= TOPOGRAFIA: Pior

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

AREATOTALDE ~ AREA TOTAL TIPO DE PREGO UNITARIOPORAREA  UNITARIO POR AREA DATA DA
LOGRADOURO TIPODE IMOVEL  “reoceNo(m)  DEAPP (m) NEGOCIAGAO  PEDIDO (RS) TOTAL (R$/n¥) EQUIVALENTE (R§/m?)  INFORMACAO ~ 'NFORMANTE  CONTATO  TELEFONE
Volkswagen Avenida das Industrias, s/n, Imével Urbano, 304.006,00 0,00 . . . ~

Vinhedo/SP
COMPARATIVOS

Logistico, Galpdo

Imével Urbano,

1 Rodovia Anhanguera, Vinhedo/SP . 190.000,00 0,00 Oferta 66.500.000,00 350,00 15-abr
Industrial, Terreno A
Imovel Urbano, Dados suprimidos do laudo
2 Rodovia Anhanguera, Vinhedo/SP N ; 306.087,00 21.426,09 Oferta 39.900.000,00 15-abr T :
0 Industrial, Terreno publico em virtude de
3 Rodova Eng. Miguel Melhado Campos, movel Lrban, 127.483,00 38.244,90 Oferta 25.496.600,00 273,97 15-abr clausula de
Vinhedo/SP Industrial, Terreno X o
|movel Urbano, confidencialidade e
4 Rua Iracema Lucas, Vinhedo/SP dustrial ; 193.600,00 48.400,00 Oferta 24.200.000,00 161,29 15-abr o L.
Industrial, Terreno relevancia estratégica da
N Imével Urbano, . ~
5 Rua Angelo Bevilacqua, Vinhedo/SP Industrial, Terreno 64.140,00 0,00 Oferta 12.800.000,00 199,56 16-abr info rmacao
6 RuaAngelo Bevilacqua, Vinhedo/SP movel Lrban, 65.465,00 0,00 Oferta 12.7 194,00 16-abr
Industrial, Terreno

Q\
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO

(R$/m?2) (R$/m?) FATOR ACUMULADO

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZAGAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO

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

COMPARATIVOS

0,94 0,94 0,80 1,05 1,00
Melhor Menor Melhor Pior Similar

2 o8 U e weher For For 550

308 Gl e weher ot simiar 0059 20059 086

R R )

- T R

508 Gl e Sl For o
\ Média 167,80 167,80

1 0,85 0 218,05 0,73
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 199,82

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 218,14 Limite Superior 189,21

Limite Inferior (-30%) 117,46 Limite Inferior 146,39

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%

NuUmero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Con 26%
Desvio Padréo 35,54

Distri. "t" Student 1,48
Numero de Ele to 6
0,21
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 167,80 167,80
51.012.208,89
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Determinagé&o do valor de construgéo

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 instalacdes, 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 construcéo. A explicagdo detalhada do critério de depreciacédo 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 céalculo para determinal imovel, de acordo com o Método

Evolutivo.
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FORMACAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

AVALIAGAO

TERRENO

ENDEREGO

Volkswagen Avenida das Inddstrias, s/n, Vinhedo/SP

CONSTRUGOES
DENOMINAGAO

Galpdo

Administrativo

Apoio ao Caminhoneiro

Deposito de materiais inflamaveis
Carpintaria

Manutengo

Portaria

VALOR DAS CONSTRUGOES

BENFEITORIAS

DENOMINAGAO

Pavimentagzo asfaltica

Reservatorio de agua

VALOR DAS BENFEITORIAS

AREA/QUANTIDADE

123.494,30

5.100,00
125,00
1.050,00
1.453,32
485,10
645,00

132.352,72

PADRAO IBAPE FATOR R8N

2.2.3 Galpéo MédioMEDIA 1,66

2.1.2.1 Escritorio Simples s/

ElevadorMEDIA La
2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 113
2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 113
2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 113
2.2.2 Galpéo SimplesMEDIA 113
3.2 Cobertura MédioL.SUP. 036

UNIDADE DE MEDIDA  AREA/Q!

m?

unid.

Cushman & Wakefield

AREA DE TERRENO (m?)

R8N BASE/ MARGO

1.386,15

1.386,15
1.386,15
1.386,15
1.386,15
1.386,15
1.386,15

CUSTO UNITARIO

(R$/m?)
2.299,62
167170

1.559,42

IDADE (ANOS)

10,00
10,00

UNITARIO MEDIO (R$/m?)

167,80

% OBRA
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

VIDA UTIL
CONSERV. (AnOS) 9% OBRA

c 50,00 1,00
c 50,00 1,00

VALOR TOTAL (R

51.012.208,89

DEPRECIA
Ao CUSTO NOVO (RS)
093 283.990.314,12
092 8525.654,19
090 194.927,34
090 1.637.389,69
090 2.266.334,46
090 756.474,04
065 319.181,83

297.600.275,67

DEPRECIA
o CUSTO NOVO (RS)
086 2.204.389,94
086 91.495,00

2.295.884,94

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$)
FATOR COMERCIALIZAGAO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)
VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO
VALOR DO IMOVEL POR Mz DE TERRENO

5)

CUSTO DEPRECIADO

262.693.170,49

7.811.030,38
176.218,65

1.480.236,66

2.048.816,71
683.869,34
206.933,56

275.100.300,00

CUSTO DEPRECIADO
(R$)

1.890.978,60
78.486,61

1.969.465.20

328.081.974,09
0,90
295.274.000,00
2.231,00
971,00
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliagdo foi ao Capitalizagdo 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 proje¢cBes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecéo 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 Gtil do empreendimento. Este flu
prazo € substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projeca

de caixa futuro de longo

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empreendim antes i 0s. Para a
determinagéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de 0 de projecéo
de 10 anos.

Premissas adotadas — ciclo operacional

As principais premissas adotadas foram:

7

= |PTU: Isento até o fim do contrato do inquilino at 0s e

(relativo ao exercicio de 2019), adquirido atravi

periodo, foi aplicado o valor de IPTU
im do obtiva através da Prefeitura de

Vinhedo;
= Nao foi considerado PIS/COFINS.
= Consideramos que a conjuntura econémica is ra alteragdes significativas no periodo;
= O potencial de receitas de locacao d pae, fol'determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados

= Consideramos que o contrato de locacae probabilidade de renovacéo de 50%;
inio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao

um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos
e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas
ificativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros resultados
do pressupostos do plano de operacdo, da conjuntura econdbmica, entre outras
premissas dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operacéo.

CAPM - Modelo de precificagdo de ativos de capital

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

Para o mercado nacional de iméveis industriais e logisticos, temos para a data base de 29 de margo de 2019
uma taxa de CAPM Real de 9,59% a.a.

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

8,15% 9,59%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o processo de medir a taxa de a de um imovel no Ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores ac
atualizacoes de valor de mercado e valor contabil.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi de§contado para formar o valor presente do imovel
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circun
Brasil e na Area de Influéncia, be

= Ambiente Interno: engloba as co
dos empreendedores do mesmo.

do mercado industrial e de condominios logisticos no
ntos econdmicos do pais;

de forma positiva ou nega 0 risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco
e de logistica. N
de mercado, qual
operacional.

ento € composto por variaveis especificas do mercado de iméveis industriais
“spread” foram considerados componentes como localizagado, concorréncia
e conservacao das instalacfes, ocupacado atual e o desempenho histérico

Para o imével 8o adotamos a taxa de desconto de 8,50% a.a. tomando como base a sua situacao
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizacdo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 8,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.
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Inflacéo

Para estes fluxos nao utilizamos taxa de inflacdo. Todas as taxas representam retorno nominal.

Despesas

= |PTU (Reembolséavel);

= FRA —fundo de reposicéo de ativos;
= Taxa de lixo (Reembolsavel); e

= Comisséo de locacgéo.

Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) p
Vinhedo-Volkswagen é de R$ 34.759.354,00, e de R$ 31.129.65

8 e 9 da analise sdo onde incide o vencimento do contrato:si
renovacao do contrato.

NET OPERATING INCOME

40.000.000

35.000.000

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

Year Year Year Year Year Year Year Year Year Year Year
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
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Cash Flow As Of Report
Volkswagen (Amounts in BRL)
abr, 2019 through mar, 2030
Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
For the Years Ending mar-2020 mar-2021 mar-2022 mar-2023 mar-2024 mar-2025 mar-2026 mar-2027 mar-2028 mar-2029 mar-2030 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459  33:808.249 31.444.100 31.444.100 31.444.100 373.913.759
Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 0 <10.401.277 ' -5:240.683 0 0 -15.641.960
Free Rent 0 0 0 0 0 0 Q 0 -3.930.512 0 0 -3.930.512
Scheduled Base Rent 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459  23.406.972 22.272.904 31.444.100 31.444.100 354.341.286
Total Rental Revenue 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110.459 35.110:459  23.406.972 22.272.904 31.444.100 31.444.100 354.341.286
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 421.676 425.176 428.960 432.649 435.980 439.337 442.720 443.414 926.333 1.120.159 1.128.784 6.645.187
Total Other Tenant Revenue 421.676 425.176 428.960 432.649 435.980 439.337 442.720 443.414 926.333 1.120.159 1.128.784 6.645.187
Total Tenant Revenue 35.532.134  35.535.634 35.539.418 35.543.107 35.546.439  35.549.796  35.553.179 23:.850.387 23.199.237 32.564.258 32.572.884  360.986.473
Potential Gross Revenue 35.532.134  35.535.634 35.539.418 35.543.107 35.546.439 35.549.796 35.553.179  23.850.387 23.199.237 32.564.258 32.572.884  360.986.473
Effective Gross Revenue 35.532.134  35.535.634 35.539.418 35.543.107  35.546.439 35.549.796. 35.553.179  23.850.387 23.199.237 32.564.258 32.572.884  360.986.473
Operating Expenses
Taxa de lixo 421.676 425.176 428.960 432.649 435.980 439,337 442.720 446.129 449.564 453.026 456.514 4.831.731
FRA 351.105 351.105 351.105 351.105 351.105 351.105 351.105 338.082 314.441 314.441 314.441 3.739.138
IPTU 0 0 0 0 0 0 0 218.992 662.035 667.133 672.270 2.220.429
Total Operating Expenses 772.780 776.280 780.064 783.753 787.085 790.442 793.825 1.003.204 1.426.040 1.434.600 1.443.225 10.791.298
Net Operating Income 34.759.354  34.759.354  34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354  22.847.183 21.773.197 31.129.659 31.129.659  350.195.175
Leasing Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 0 0 2.620.342 0 0 2.620.342
Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 2.620.342 0 0 2.620.342
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 2.620.342 0 0 2.620.342
Cash Flow Before Debt Service 34.759.354  34.759.354 . 34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354  22.847.183 19.152.855 31.129.659 31.129.659  347.574.834
Cash Flow Available for Distribution 34.759.354 34.759.354 ' 34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354 34.759.354  22.847.183 19.152.855 31.129.659 31.129.659  347.574.834
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Present Value Report

Volkswagen (Amounts in BRL)
Valuation Date: abr, 2019
Discount Method: Annual

P.V. of
Analysis Period Cash Aow Cash Aow
Period Ending Before Debt Service @8,50%
Year 1 mar-2020 34.759.354 32.036.271
Year 2 mar-2021 34.759.354 29.526.517
Year 3 mar-2022 34.759.354 27.213.380
Year 4 mar-2023 34.759.354 25.081.456
Year 5 mar-2024 34.759.354 23.116.549
Year 6 mar-2025 34.759.354 21.305.575
Year 7 mar-2026 34.759.354 19.636.475
Year 8 mar-2027 22.847.183 11.895.830
Year 9 mar-2028 19.152.855 9.191.066
Year 10 mar-2029 31.129.659 13.768.194
Totals 316.445.175 212.771.313
Property Resale @ 8,50% Cap Rate 357.075.499 157.929.285
Total Unleveraged Present Value 370.700.598

Percentage Value Distribution
Income 57,40%
Net Sale Price 42,60%
100,00%

* Results displayed are based on Forecast data only
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ANALISE DO FLUXO
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AVALIACAO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo:

Data Final do Fluxo:

Periodo do Fluxo:

Inflagao nas Receitas:
Inflagdo nas Despesas:
PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato:

Valor de Locag&o:

Area Locavel Total (m?)

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagao:
Aluguel da Renovagéao:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Caréncia:

Comissao de Locagao:

DESPESAS
IPTU:

Taxa de Lixo:

FRA - Fundo de Reposigé&o de Ativo:

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:

Taxa de Capitalizag&o

Ano de Capitalizagéo
Comissao de venda na pe

RESULTADOS
VPL - Valor Presente
VPL/AREA:

Cushman & Wakefield

abr-19
mar-29
10 anos
0,83% em 2020, 0,89% em 2021, 0,86% em 2022 e 0,77% nos demais anos
0,83% em 2020, 0,89% em 2021, 0,86% em 2022 e 0,77% nos demais anos

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de clausula de col cialida
relevancia estratégica da infori

3 meses (apenas para novas locagées)
0 més de locacao

1.747,16 /més, a partir de Dez/26
$ 421.675,77 anual
1,00% % Receita Potencial

8,50% ao ano

0,68% ao més

8,50% ao ano

0,68% ao més
2030

2,50%

370.701.000 R$
2.801 VPL/ Area construida
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Resumo de Valores

Para determinacéo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido no Método da Capitalizacéo da
Renda por Fluxo de Caixa e utilizamos para afericdo do valor o Método Evolutivo.

RESUMO DE VALORES
PROPRIEDADE: Volkswagen Avenida das IndUstrias, s/n, Vinhedo/SP
VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

METODOLOGIA (R$/m2) (R$)
Método da Capitalizacédo da Renda por Fluxo de Caixa 2.800, 000,00
Descontado

Método Evolutivo .273.776,68
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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 23 de abril de
2019:

Vinhedo - Volkswagen Avenida das Industrias, s/n, Vinhedo/SP

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 370.701.000,00 (Trezentos e Setenta Milhdes Setecentos e Um eais)
Valor Unitario R$/m 2 2.800,85

©)
Q>
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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 fundamentacdo. 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 cinco classificacdes: Duas para determinacéo do val e do valor

de locacéo de galpé&o através do “Método Comparativo Direto de Dados de do”, u célculo do
valor das construgdes através do “Método da Quantificagdo de Custo”, uma p alor de através
do “Método Evolutivo” e outra para o “Método da Capitalizagdo da Ren

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Merc se rabalho é classificado como “GRAU II”

quanto a fundamentagao e “GRAU III” quanto a pre ue dispéem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esta dire ado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portantoiitnica tade do engenheiro de avalia¢des e/ou de
seu contratante.

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

PONTOS

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

Apresentacao de informagdes relativas a todas as
os dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

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

SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é 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 FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS Il I |
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 o todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

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

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

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude do intervalo de confianga
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

25,52%
GRAU Il

Comparativo de Locacgéo de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o pr: te trabalhe é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacgéo e “GRAU III” quanto a preci que dispdéem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diret com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unica ade do engenheiro de avaliagbes e/ou de
seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagéo do imoével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

Quantidade minim ercado efetivamente 5 9
utilizados
Apresentacdo de informacgdes relativas a todas as
caracteristicas dos dados analisadas

SOMATORIA 9

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intenvalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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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 Il ] |
Pontos Minimos 10 6

ltens 2 e 4 no Grau lll, com os Iltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

i L L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

Itens obrigatérios

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

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

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

DESCRICAO ‘
I |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central =30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 13,76%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Método da quantificacdo e custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o pre > classificado como “GRAU II” quanto a
essaltamos que o grau de fundamentacéo
esta diretamente relacionado com as informac0eshg ser extraidas do mercado, independendo,

€ iacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

RESULTADO

Pela utilizag&o de custo unitario basico para

1 . : ~ 2
projeto semelhante ao projeto padréo

2 Justificado 2
Calculada por métodos técnicos consagrados,

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

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

DE QUANTIFICAC}AO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS 11 1 |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com os demais no minimo

Itens obrigatoérios
grau Il

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

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

Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRA
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o gratbde fu
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do merc
da vontade do engenheiro de avaliacGes e/ou de seu contratante

ndamentagao,
esta diretamente

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

ITEM DESCRIGAO PONTOS
amentacéo no Método
1 Estimativa do valor do terreno ¢ . 2
no Involutivo
L . damentacdo no método da
2 Estimativa dos custos de reedigdo 2
3 Fator comercializagao ificado 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

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

GRAUS ' I |

Pontos Minimos 8 5 3
N 2 2 com grau lll e 0 3 no - L
ltens obrigatorios L 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO NDAM ACAO, AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

| 65



DocuSign Envelope ID: F734C6DE-721D-4CF3-8B88-COD99BB5A81D

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método da Capitalizacdo 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, e como “GRAU II” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as normas da
A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informacdes que
possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de
avaliacdes e/ou de seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento Simplificada, com base nos indic 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nao ido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntur 2
7.5.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 2
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados 1
7.5.1.5.3 Anélise de sensibilidade imulagéo Unica com variacdo em torno de 10% 1
7.5.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 13

(*) Somente para empreendimento em operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUI SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO
PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus Il |

Pontos minimos de13a21 de7ail2
Restri¢des P - inferiores, admitindo- maximo de 4 itens em graus inferiores ou n&do atendidos minimo de 7 itens atendidos
aximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
PARA INDICADORES DE VIABILIDADE
Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 del1lal7 de5a10
Restri¢des maximo de 4 |ten§ .em grau§ inferiores, admitindo- méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 5 itens atendidos
se no maximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
Cushman & Wakefield CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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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 ao(s) colaborador(es) da C&W que prepararam e

“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

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, nédo 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 instalacdes 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 nédo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
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 € permitida sua utilizagdo 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 divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugfes de qualquer informacéo 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 qua
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 informagﬁis de

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpr

= As provisfes de receitas e despesas f do hetiver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sdo as melhores opiniGes do Avaliag 5 seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas Ila e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representagéo de que essas previ se concfetizem. O mercado imobiliario estad em constante flutuacéo

e mudanca. N&o é tarefa do Avaliade

= Salvo disposicao contrario, ndo recebemos um relatdrio de analise 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 inspecao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

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

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

= Se, com a aprovacao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideragfes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢8es limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas dos na execucéo dos
Servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso Pre
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

N
O

e Disclaimers
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Certificado de Avaliacao

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

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

= A analise, opinies e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises 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 analises, opinides, resultados e este laudo fora
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

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

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

DocuSigned by:

Dawielly Mels

DocuSigned by:

f?wwf a MaleM,S

D84BT 7550E4406... COASBFY3CE334DE. .
Renata Marques Danielly Melo
Consultora - Industrial e Agronegécios Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DecuSigned by: DocYouSigned by:

DESFS3IEACHA8434. . F201A13E270541F. .

Gil 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¢cbes técnicas

Anexo C: Relatorio de alteracdes

A
0\0\
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Anexo A: Documentacao recebida

Matricula

>

clausula de confidencialidade e relevancia estratégica
ormacao

Dados suprimidos do laudo publica virtude d
da
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IPTU

Dados suprimidos do laudo publico e la de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Simulacéo do IPTU e taxa de lixo

Dados suprimidos do laudo publico e ula de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Quadro de éareas

Dados suprimidos do laudo publico e la de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Quadro de areas fornecido em vistoria

Dados suprimidos do laudo publico e ula de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Rent roll

Dados suprimidos do laudo publico e la de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Planta

Q

Dados suprimidos do laudo publico em virtude de glausula onfidencialidade e relevancia estratégica da informagao
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Contrato de Aluguel e Aditivo

Dados suprimidos do laudo publico e ula de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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Carta de Aquisicao da fracéo ideal de 15%

Dados suprimidos do laudo publico e ula de confidencialidade e relevancia estratégica

ao

O
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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, situagéo 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
14653-1:2001);

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observad
matematicas que expressem, em termos relativo i
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

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

diante a aplicacdo de transformagdes
entre os atributos dos dados de mercado

mercal para uma propriedade em seu estado de

avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

iedade permanece no mercado para comercializagdo. b.

Valor de liquidacéo fo
gue o médio de absorg

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

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 avaliacao”. (NBR14653-4:2002);

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

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

Imoével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das 4guas pluviais, iluminacdo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de 4gua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Anexo C: Relatorio de alteractes

VERSAO
AP-19-66032-900167

Rev01_AP-19-66032-900167

Cushman & Wakefield

ANEXOS

ALTERACOES

Primeira verséo

Alteragdo na finalidade do laudo e suprimida informacgées
nas paginas 42, 49,59, B,C, D, E, F, G, H, | e J, conforme
solicitado pelo cliente.
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