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Sumdrio Executivo

Sumario Executivo

*=u.Eazenda Vesivio Salto

CONDOMI
RESIDENCIA

Data do Relatério

Avaliadora

Destinatario
Objetivo
Finalidade
Instrucao
Objeto

Tipo
Localizacdo

Areas

Titulacao

15 - CentyiIoistico
IndustrilSeito

&

31de marc¢o de 2024,

A CBRE Consultoria do Brasil Ltda. (CBRE) estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se
orgulha de ser uma das maiores plataformas de negdcios do pais e da América Latina.
A CBRE é lider de mercado em servicos imobilidrios, no Brasil e no mundo, com
escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte, Curitiba e Recife;

HEDGE INVESTMENTS;
Determinar o Valor de Mercado;
Venda;

Conforme proposta de servicos P.VAL.VMF.271/24_v3 de 15/03/2024;

Centro de Distribuicao;
Logistico;
Rodovia SP 73, km 37,1 - Salto, SP;

Terreno: 57.358,03 m%

Construida: 31.400,00 m%;

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que
possam impedir a venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado;
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Consideracdes de Valor . . - .
’ — O imdvel esta situado nas proximidades do Aeroporto de Viracopos, com entorno

de baixa densidade e usos diversos, tais como residencial o predominante, além de
rural e industrial;

— O imdvel possui especificacdes técnicas construtivas medianas e encontra-se com
100% de ocupacéo;

— Os contratos de locacdo vigentes possuem término variando entre 2024 e 2028;

— A oferta de galpdes para locacdo atualmente no municipio pode ser considerada
alta se comparada a outras regides do estado, tendo ofertas de diversos portes de
areas e diferentes especificacdes e localizacdes.

Condicdes de Valoracao Considerando o imével no estado em que se encontrava na data de valoracédo.
Data de Valoracdo Anterior 31de dezembro de 2023.
Data de Valoracédo 31de marc¢o de 2024.

Opinido de Valor Valor de Mercado

R$ 53.000.000,00 (Cinquenta e Trés Milhdes de Reais).
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Bases de Valoracdo

Bases de Valoracao

Conformidade com as
Normas de Avaliacao

Valor de Mercado

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE estdo de acordo com a norma
brasileira para avaliacdo de bens iméveis - NBR 14.653 (Parte 1a 4) da ABNT - e com
0 “Red Book” do RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha,
reconhecida mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de consultoria
imobilidria. Além disso, observamos também as recomendacées do IVSC (International
Valuation Standards Council).

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de Mercado", definido pelo Red Book
como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data de avaliacdo, uma
propriedade, apds um periodo adequado de comercializacdo, podera ser transacionada
entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de
forma esclarecida e prudente, e sem coacdo.”
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Aviso Legal e Isencao de
Responsabilidade

Este relatério de valoracdo (o “RELATORIO”) foi elaborado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda. (“CBRE”)
exclusivamente para o HEDGE INVESTMENTS (“CLIENTE”), de acordo com os termos da proposta
P.VAL.VMF.271/24_v3 de 15 de marco de 2024, celebrada entre a CBRE e o CLIENTE (“PROPOSTA™. O RELATORIO
é confidencial e de uso exclusivo pelo CLIENTE e por qualquer outro destinatario identificado neste documento,
estando o CLIENTE e os destinatarios proibidos de divulgar o RELATORIO a quaisquer terceiros, salvo se
expressamente autorizados pela CBRE nos termos da PROPOSTA.

Caso a CBRE tenha expressamente concordado (por meio de uma carta de autorizacdo) que outras pessoas ou
entidades além do CLIENTE ou dos destinatarios aqui identificados possam fazer uso ou se basear no RELATORIO
(“PARTE AUTORIZADA” ou “PARTES AUTORIZADAS”), a CBRE ndo terad responsabilidade adicional para com
qualquer PARTE AUTORIZADA do que teria se tal parte fosse qualificada como CLIENTE na PROPOSTA.

A responsabilidade maxima da CBRE para com o CLIENTE, destinatdrios e qualquer PARTE AUTORIZADA,
independentemente se decorrente, em conexdo com ou em virtude deste RELATORIO e/ou com a PROPOSTA, por
descumprimento contratual, negligéncia ou outra forma, ndo excedera o valor total da PROPOSTA.

Sujeito aos termos da PROPOSTA, a CBRE ndo se responsabiliza por lucros cessantes, perdas ou danos indiretos,
independentemente do motivo de que tenha sido originada, por descumprimento contratual, negligéncia ou outra
forma, decorrentes ou relacionados a este RELATORIO.

Caso algum terceiro que nao seja 0 CLIENTE, o DESTINATARIO ou uma PARTE AUTORIZADA tenha acesso a este
Relatério, tal terceiro terd acesso apenas para fins informativos e ndo pode fazer uso do mesmo. O terceiro ndo
poderd se basear no RELATORIO para qualquer finalidade e a CBRE ndo se responsabiliza por qualquer perda ou
dano que o terceiro possa sofrer (direto ou indireto) como resultado do uso ndo autorizado deste RELATORIO ou
ainda em virtude do terceiro ter se baseado nele para qualquer finalidade. A CBRE ndo se compromete a fornecer
informacdes adicionais ou corrigir quaisquer imprecisdes no RELATORIO.

Nenhuma das informacdes deste RELATORIO constitui aconselhamento, sugestdo ou orientacdo quanto a decisdo
de celebrar qualquer forma de transagdo ou operacao.

Se qualquer pessoa, fisica ou juridica, ndo entender este aviso legal, é recomendado procurar aconselhamento
juridico independente.

CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Sumdrio de Valoracéo Condicdes e Limitacoes

Condicoes e Limitacoes

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no presente documento, os trabalhos realizados estdo sujeitos as
condicdes e limitacdes descritas a seguir:

1.

O trabalho realizado ndo buscou exaurir todos os aspectos referentes ao tema do presente relatério e, portanto, ndo
abrangeu necessariamente todas as questdes aplicdveis, seja sobre mercado, ambiente macroeconémico, potencial do
imével ou do empreendimento ou mesmo apontou possiveis erros nas informacdes subjacentes, casos de fraude ou atos
ilegais, se houver;

As andlises, opinides, projecdes, premissas, estimativas e declaracdes futuras constantes no presente relatério tém por
embasamento, em grande parte, expectativas atuais, dentro das condicdes de mercado e conjuntura econémica na data da
realizacdo do relatério, além de estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar os negécios, o setor de atuacdo, a situacdo financeira e os resultados operacionais e prospectivos do
empreendimento. Estas estimativas e declaracdes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas com
base nas informacdes de que atualmente dispomos. Havendo modificacdes no cenario econdmico ou mercadoldgica, poderd
haver alteracdes significativas nos resultados informados e conclusdes do presente relatério;

"As palavras "acredita”, "pode", "poderd", "estima", "continua’, "antecipa"’, "pretende", "espera" e expressdes similares que
aparecerem no relatério tém por objetivo identificar projecdes, estimativas e declaracdes futuras e se referem apenas a
data em que foram expressas, sendo que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em
razdo da ocorréncia de nova informacao, de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem
riscos e incertezas e ndo consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados e projecées podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracdes futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaracées acerca do futuro constantes em nosso relatério podem ndo vir a ocorrer
e, ainda, os resultados futuros e desempenho do empreendimento podem diferir substancialmente daquelas previstas no
presente relatorio;

Podera haver diferencas entre os resultados projetados e os reais porque os eventos e circunstancias frequentemente néo
ocorrem como o esperado e essas diferencas podem ser materiais. Por conta dessas incertezas, um potencial vendedor,
comprador, investidor ou qualquer parte interessada ndo deve se basear nessas estimativas e declaracées futuras para
tomar uma decisdo de transacdo ou investimento, sendo que o presente relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendacdo de compra, venda ou investimento. Uma transacdo efetiva nem sempre reflete tais elementos, podendo
incluir outros, e, consequentemente, ndo ocorre necessariamente aos valores estimados apontados no presente relatorio;

No melhor conhecimento da CBRE, consideraremos que todas as informacdes e documentos recebidos para andlise sdo
verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracdo do relatério. A CBRE né&o se responsabiliza pela veracidade
das informacdes que serviram de base para a elaboracdo das premissas adotadas, conforme listadas a seguir:

a. Passadas para nos pelo proprietario do imével e/ou pelo destinatdrio do presente relatério;

b. Elaboradas por terceiros, inclusive fundacdes, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou juridicas,
publicas ou privadas;

c. Fornecidas por participantes do mercado (corretores, proprietarios etc.);

O presente relatério foi devidamente revisado pelo destinatdrio para confirmar se os procedimentos realizados foram
consistentes com os objetivos propostos ou quanto a possiveis divergéncias em relacdes as informacdes recebidas;

N&o faz parte do escopo do nosso trabalho a realizacdo de uma auditoria de tais premissas citadas acima, inclusive de
informacdes e documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adota-las como base, a CBRE presume
sua veracidade e completude. Cabe a um potencial interessado a realizacdo de auditorias para a verificacdo da veracidade
e adequacao de todos os documentos e informacdes utilizados. Recomendamos as partes relacionadas anteriormente que
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10.

.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

tomem todas as medidas necessdrias para mitigar os riscos envolvidos, como no caso de uma transacdo de compra e venda,
investimento ou emissdo de divida relacionadas ao imével, inclusive prevendo mecanismos de defesa para as demais partes;

Ao realizar este trabalho, a CBRE ndo estd fazendo qualquer tipo de julgamento acerca da capacidade das partes
relacionadas ao objeto do presente relatério ou qualquer negécio a ele vinculado, seja um estruturador de veiculo de
investimento, coordenador, construtora, administrador, auditor etc, em realizar suas funcdes adequadamente e
competentemente e/ou conforme as projecdes por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE n&o tem qualquer tipo de
controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisdes tomadas antes, durante e depois da entrega do presente
relatério e, portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas a elaboracdo desse relatério, com base nas informagdes de
mercado disponiveis naquele momento e demais condicdes aqui informadas;

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participacdo, inclusive financeira, nas decisdes sobre os contratos
ou servicos prestados por terceiros (gestdo, administracdo etc.) relacionados ao objeto do relatério a ser produzido, sejam
eles passados, presentes ou futuros, ressaltando que néo existe qualquer garantia de que as receitas, despesas, custos e
investimentos utilizados nas andlises de valor serdo efetivamente realizados;

N&o serdo consideradas quaisquer despesas de venda, aquisicdo ou de tributacdo que possam surgir em caso de alienacdo
do objeto do presente relatério;

N&o consideraremos qualquer saldo pendente de hipotecas, garantias, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o objeto do trabalho, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo;

N&o consideraremos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos;

N&o serdo considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos federal, estadual ou
municipal. Serd assumido que o objeto do presente documento cumpre os requisitos da legislacdo em vigor quanto a saude,
seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

N&o serdo realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira dos ocupantes atuais do imdével, se houver, sendo
considerado que eles cumprem com suas obrigacdes financeiras, que ndo ha atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas
obrigacdes ou que haja quaisquer descumprimentos contratuais ou das leis;

Todos os calculos serdo baseados na andlise das qualificacdes fisicas do objeto em estudo e de informacdes diversas
levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor deste objeto;

Se algum dos dados ou hipdteses em que o presente relatério se basear for posteriormente considerado como incorreto,
nossas conclusdes de valores também podem e devem ser reconsideradas;

Foram consideradas as condic8es gerais do objeto do presente relatério, sendo que todas as medidas citadas sdo
aproximadas;

A CBRE nao realizou medicdes in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imdvel, se existentes;

Na falta de informacdes precisas, foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da CBRE, sendo passiveis
de revisdo e alteracdo do trabalho, caso tais informacdes sejam comprovadas ou complementadas com novas evidéncias;

Na falta de qualquer informacédo em contrdrio, assumiu-se que:

a. N&o existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a
ocupacdo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do objeto em estudo;

b. Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, que tenham sido
utilizados na construcdo, nem em posteriores alteracdes ou adicdes ao objeto em estudo;

c. Oimdével possui um titulo firme e alienavel, livre de qualquer 6nus ou restricoes;

d. Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de acordo com a legislacdo de
uso e ocupacao, com as devidas licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes para a sua utilizacdo
corrente;
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e. Oimdvel ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

f. Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo normas construtivas, de
seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca;

g. Na&o ha melhorias feitas pelos inquilinos, se houver, que ird afetar materialmente a nossa opinido sobre a renda que seria
obtida na revisdo ou renovacao;

21. A CBRE nao foi instruida a fazer investigactes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo no imével ou a presenca
potencial de outros fatores de risco ambiental. Assim, ndo realizamos nenhum levantamento topografico ou avaliacdo
ambiental e ndo investigamos dados histéricos ou de usos anteriores, no imdvel ou quaisquer adjacentes, para poder
determinar se o imdvel esta ou esteve contaminado. Na falta de qualquer informacédo em contrdrio, assumiu-se que:

a. Oimdvel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

b. Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislacdo ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades
competentes;

22. As tendéncias e riscos a serem identificados no presente relatério ndo foram considerados restritivos, sendo que podera
haver consideracdes que ndo fomos capazes de identificar dentro do prazo para a realizacdo do presente trabalho. Além
disso, mudancas nas condicdes e regulamentos do respectivo mercado podem impactar os riscos identificados e criar
outros apds a apresentacao do presente relatoério;

23. Em geral, projecdes apresentam graus significativos de subjetividade e incertezas, sendo as premissas baseadas em
expectativas futuras, as quais podem ser confirmadas ou néo, tendo em vista que os eventos projetados podem n&o ocorrer
devido a uma série de fatores econémicos e operacionais exdgenos. Dessa forma, ndo ha garantias de que quaisquer
premissas, estimativas, projecdes, resultados ou conclusdes apresentadas no presente relatério de avaliacdo serdo
efetivamente observadas e/ou verificadas, no todo ou em parte. Os nimeros observados no futuro podem ser diferentes e
as diferencas podem ser significativas. Essas possibilidades ndo sdo um viés ou defeito do processo de avaliacdo e sdo
reconhecidas como parte de sua natureza. Portanto, a CBRE ndo é responsavel e ndo pode ser responsabilizada por
quaisquer diferencas entre os resultados da avaliacdo e os resultados observados a posteriori;

24. A CBRE ndo se pronuncia se as premissas consideradas nas projecdes financeiras estdo corretas ou em relacdo a
probabilidade de os resultados futuros do empreendimento atingirem os valores projetados. Deve-se enfatizar que a
realizacdo real futura da projecdo depende da validade continua das suposicdes nas quais elas se baseiam. Qualquer
conselho, opinido ou recomendacédo fornecida pela CBRE como parte do trabalho ndo deve constituir qualquer forma de
garantia que a CBRE determinou ou previu eventos ou circunstancias futuras;

25. Nosso relatério serd de uso exclusivo do destinatario a quem se dirige e para a finalidade aqui definida, ndo aceitando
qualquer responsabilidade atribuida a terceiros, seja a totalidade ou parte de seu conteudo;

26. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas assuncdes feitas em ambito do relatério de
avaliacdo, inclusive em hipéteses de cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operacdes
com o imdével avaliado, e (ii) pelo retorno do investimento a ele relacionado;

27. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou administrativa, por qualquer tipo de perda ou
prejuizo resultante da interpretacdo de informacdes contidas no relatério de avaliagcdo, efetuada por terceiros, ou mesmo
representados por seus administrador e/ou gestores, bem como pelas pessoas responsaveis pela constituicdo de veiculos
financeiros, pelo coordenador lider destes e/ou pelos potenciais investidores.

28. A vistoria foi realizada em 14 de setembro de 2023.
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Disposicdes Finais

Disposicoes Finais

Independéncia

Conflito de Interesses

Publicacédo

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico:

Ressaltamos que a relacdo entre a CBRE e a CONTRATANTE ndo afeta a
independéncia e a objetividade de nosso trabalho;

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro no objeto de andlise desta
proposta e que nem os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados a
execucdo deste estudo estdo condicionados a nossa opinido a ser expressa.

N&o temos conhecimento de qualquer conflito de interesses que possa influenciar
este trabalho.

Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer referéncias, pode ser incluida
em qualquer documento, circular, declaracdo, prospecto e ofertas publicas de FlI,
nem publicadas em qualquer forma sem a nossa autorizacdo prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecera.

A publicacdo desse relatério ou referéncia a ele ndo sera permitida a menos que
contenha referéncia suficiente as premissas especiais utilizadas e mencionadas
neste relatorio.

Fica o cliente (HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII)
desde ja autorizado a publicar este relatério na integra e disponibiliza-lo a CVM'
para atender aos requisitos da instrucdo CVM 472/08.

Responsdvel pelo Trabalho:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Victor Mandarano Ferreira

CREA N.°172.783/D
Diretor

Para e em nome de:

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

T: + 55112110 9180

E: odemir.vianna@cbre.com

" Comisséo de Valores Mobilirios

Engenheiro Civil
Consultor

T: + 55112110 9180

E: victor.ferreira@cbre.com
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Relatério de Valoracdo

1.1 Caracteristicas do Imovel

111 Localizacao

O imdvel estd localizado na Rodovia SP-73, Km 37,1, municipio de Salto estado de S&o Paulo.
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1.1.2 Situacao

O imoével estd situado na zona oeste do municipio, proximo ao limitrofe com a cidade de Indaiatuba frente para a

Rodovia SP-075 com acesso através da SP-073.

Como referéncia, o imével estd a:

5,6 km do Centro de Salto, SP;
24 km do Aeroporto Internacional de Viracopos, SP;

27 km da Rodovia dos Bandeirantes (SP-324)

CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |
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— 36,9 km do centro de Campinas, SP;

— 111 km do centro de Sao Paulo, SP;

— 18 km do Aeroporto de Congonhas, SP;

— 130 km do Aeroporto Internacional de Guarulhos, SP;
— 194 km do Porto de Santos.

Planta de Situagao

11.3 Ocupacao Circunvizinha

O imovel estd situado nas proximidades da Rodovia Santos Dumont (SP-075), préximo ao condominio residencial
Fazenda Vesuvio e ao Depdsito das Lojas Cem, cuja origem do grupo é no municipio de Salto.

O entorno do imével é predominantemente residencial com a presenca de diversos condominios residenciais e
algumas industrias e empreendimentos logisticos de pequeno e médio porte.
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11.4 Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos publicos basicos: rede de abastecimento de energia elétrica, de comunicacdes, galerias
de agua pluvial, conservacao de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas e iluminagéo publica.

A SP-073, que d4 acesso imediato ao imdvel, possui duas pistas de rolamento com sentido duplo e com passeios para
pedestres nos dois lados, com largura total em torno de 15 metros.

11.5 Comunicacdes

O acesso ao imovel é feito pela Rodovia SP-073 que é paralela a Rodovia Santos Dumont (SP-075). Trata-se de uma
via larga e pavimentada, com facil acesso a carretas de grande porte. Tal rodovia se conecta a outras importantes
rodovias do estado de Sdo Paulo, tais como a Rodovia Anhanguera e a Rodovia dos Bandeirantes.

Quanto ao transporte urbano, a regido é servida de linhas de 6nibus, que ligam a regido ao centro e demais bairros da
cidade.

Em relacdo ao transporte aéreo, conforme supracitado, o Aeroporto Internacional de Campinas (Viracopos) estd
localizado préximo ao imével objeto desta avaliacdo, a 24 quildmetros. Ja o Aeroporto Internacional de Guarulhos dista
cerca de 130 quilémetros ao leste do imével, funcionando com voos domésticos e internacionais, sendo o principal
aeroporto do pais.

1.1.6  Descricao

Trata-se de um imével logistico composto por trés galpdes com dreas de armazenagem e de apoio, atualmente
destinados a varios ocupantes de diversos segmentos.

Terreno

O terreno é formado por uma poligonal irregular com topografia plana e superficie seca, que encerra uma area de
57.358,03 m?, conforme informacdes recebidas do CLIENTE.

Construcoes

O imdvel é constituido por trés galpdes de uso logistico atualmente ocupado por diversos locatdrios, composto por
modulos de armazenagem, mezanino, vestiarios, copa e dreas de apoio.

CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



16

Relatério de Valoracdo Caracteristicas do Imoével

Vista Geral Do Empreendimento

Caracteristicas Construtivas

Os trés galpdes possuem configuracdo retangular, com pé direito livre de 12 metros e piso de alta resisténcia com
capacidade de 6 TON / m2.

O condominio logistico foi construido em 2016 em estrutura de aco e paredes em alvenaria e foram identificadas
divisdrias internas nos galpdes, ja que se trata de galpdes modulares.

A seguir, apresentamos as caracteristicas construtivas das principais construcdes.

ACABAMENTOS
Local Piso Paredes Teto
Armazenagem / Galpao Concreto armado com alta  Alvenaria Telha metalica
resisténcia
Sanitdrios/Vestiarios Ceramica Ceramica Telha metalica
Administrativo Ceramica Ceramica/Pintura Forro em PVC
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Instalacées e Equipamentos

INSTALACOES E EQUIPAMENTOS

Sistema de Abastecimento de Agua Reservatério localizado na area exterior com reserva de incéndio e bombas de
e Combate a Incéndio: pressurizacdo. Redes de hidrantes e sprinklers.

Sistema de Abastecimento de O imdvel conta com transformadores e medidores;

Energia Elétrica: o ) -
9 O imoével também conta com geradores com tanques de combustiveis acoplados.

Circulacdo Vertical: Escadas internas em estrutura metalica ligando a area de piso do galpdo ao mezanino;

Escadas externas em concreto ligando a drea administrativa a drea externa;

Sistema de Seguranca Predial: Controle de acesso com portaria blindada e torniquete;

Sistema de monitoramento com CFTV.

Servicos aos Ocupantes e/ou Estacionamento Self-Parking.

Visitantes: . . ) . -
Vagas de veiculos de passeio nas dreas externa e interna do condominio e vagas de

caminhdes na drea interna do condominio.

11.7 Quadro de Areas

N&o foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas areas que nos foram fornecidas pelo
cliente. Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes areas:

DESCRICAO AREA BRUTA LOCAVEL (M2

Bloco 100 6.060
Bloco 200 7.908
Bloco 300 17.432
Total 31.400

Fonte: Quadro de dreas fornecido pelo cliente.

1.1.8 Estado de Conservacao e Idade Aparente

Verificamos no local que, de modo geral, o imével apresenta bom estado de conservac3o, entre boa e regular. As
construcdes apresentam idade aparente em torno de 10 anos.

As fotografias do imdvel estdo no Apéndice A do presente relatério.

2 A CBRE néo foi instruida a verificar as condicdes estruturais das construgdes ou de suas fundacdes, nem testamos os equipamentos e servicos anteriormente
mencionados. Ndo temos razdes para suspeitar de que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicacdes.
Noés consideramos apenas a vistoria limitada ao propdsito desta avaliagdo.
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11.9 Questdoes Ambientais

No6s ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminacgéao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso,
assumimos que n&o haja risco algum?.

¢ A CBRE nio foi instruida a fazer investigacbes em relagdo a presenca ou potencial de contaminagdo do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros
fatores de risco ambiental.
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1.2 Planejamento Urbano

1.2.1 Uso e Ocupacao do Solo

Fizemos consulta aos 6rgdos publicos competentes e a legislacdo em vigor.

Destaca-se a Lei n° 3.694 de 17 de outubro de 2017 que institui a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo, estabelece regras de
ordenamento das dreas para atividades humanas e econémicas e revoga as Leis n° 674/1971, 1.153/1986, 2.210/2000,
2.401/2002 e 3.444/2015 e dd outras providéncias. Nesta lei, 0 imével objeto desta avaliacdo estd situado na Macrozona
8F, conforme ilustra o mapa abaixo:

/5

/ K\ 3
& \ ,@55 "~

Fonte: Mapa de Macrozoneamento vigente do Municipio de Salto, SP

Deste modo, apresentamos abaixo a tabela resumo dos parametros urbanisticos para tal imével:

Lei n° 3.694 de 17 de outubro de 2017.

Usos Permitidos: Mistos, residenciais, comerciais e industriais.
Coeficiente de Aproveitamento: Menor ou igual a 2,0x

Taxa de Ocupacéo: Menor ou igual a 80%

Gabarito de altura maxima: 4 pavimentos (exceto edificagdes educacionais e institucionais)

Fonte:  Lei de Zoneamento vigente do Municipio de Salto, SP

CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.




Relatério de Valoracdo Planejamento Urbano

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a legislacdo atual, e/ou da
época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo de regularizacdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

20 CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



21

Relatério de Valoracdo Consideracdes Legais

1.3 Consideracoes Legais

1.3.1 Titulacao

Recebemos cdpia da certiddo de matricula do imdvel, cujos principais detalhes estdo descritos na tabela a seguir:

TITULACAO

Registro n®: 53.912

Origem: Registro de Iméveis - Comarca de Salto-SP

Data de Emissé&o: 07/07/2022

Proprietdrio: Hedge Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio
Area de Terreno (m2): 57.538,03

Construcdo Averbada (m?): 30.506,55

Fonte: Cépia da matricula fornecida pelo cliente.

Salientamos que ndo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo, considerando-se, portanto,
como correta e de conhecimento do proprietario.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dlvidas ou 6nus que pudessem vir a interferir na
determinacéo do valor de mercado do imével.

1.3.2 Dispéndios

Recebemos os dados do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2023, contemplando as
informacdes a seguir.

IPTU - ANO 2023

Cadastro do Imével: 01.09.0087.0015.0001

Contribuinte: HEDGE INVESTMENTES DISTRIBUIDORA DE T E V MOB LTDA
Area Construida (m>2): 57.358,03

Area de Terreno (m2): 30.506,55

Valor Venal Total (R$): 38.436.601,37

Valor do Imposto (RS): 288.274,51

Fonte: Boletos de IPTU 2023 fornecidos pelo cliente.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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1.4 Ocupacao

De acordo com as informacdes recebidas do cliente e checado na inspecdo do imével in loco, o objeto desta avaliacdo
encontra-se com ocupacdo de 100,00%, conforme demonstra o quadro resumo abaixo (data base mar/24):

AREA DATA DE DATA DE ALUGUEL ALUGUEL

LOCATARIO MODULO LOCADA . i ATUAL
INiCIO TERMINO ATUAL (R
M?») S (R$/M?)

TOTAL 31.400 31.400 R$ 403.428,60 R$ 12,85

Fonte: Rent Roll fornecido pelo cliente.
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2.1 Economia Local

O municipio de Salto localiza-se na regido metropolitana de Sorocaba e é uma cidade cortada pelo rio Tieté. Possui
mais de 324 anos de histdria e deve seu nome ao Salto do rio Tieté.

A cidade de Salto possui cerca de 134 mil habitantes estimados no ano de 2022, de acordo com IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica) e uma densidade demografica de 1.009 habitantes por km2.

Salto é limitrofe de Itu, Indaiatuba e Porto Feliz e possui um PIB (Produto Interno Bruto) per capita da ordem de R$ 65,2
mil por habitante de acordo com o Instituto supracitado.

De acordo com o Censo de 2010 do IBGE (analisado a cada 10 anos), Salto possui um IDH-M (indice de
Desenvolvimento Humano - Municipal) atingindo uma pontuacéo de 0,780.

Do ponto de vista da economia do municipio, destaca-se o setor de servicos com mais de 60% do PIB, seguido pela
industria, com 29% da producao de riquezas do municipio.

Vista Geral De Salto (Fonte: Prefeitura da Estancia Turistica de Salto)
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2.2 O Mercado de Industrial Parks

221 Estoque de Industrial Parks no Estado de Sao Paulo

Ao analisar o estoque total do mercado de industrial parks no Estado de Sdo Paulo, composto por mais de 18,5 milhdes
de metros quadrados divididos em 427 condominios logisticos, temos a seguinte distribuicdo de regides, de acordo
com o mapa e o grafico apresentados a seguir.

ESTOQUE POR RAIO - SAO PAULO

427 CONDOMINIOS LOGISTICOS 18.968.000 M2

Raio até 15 km
Estoque: 1.845.300m?
Vac. 12,3%

Raio 15km a 30km
Estoque: 8.602.000m?
Vac. 11,0%

Raio 30km a 60km
Estoque: 3.852.900m?
Vac. 11,4%

Raio 60km a 120km
Estoque: 4.667.800m?
Vac. 10,8%
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DISTRIBUICAO DO ESTOQUE - SAO PAULO

427 CONDOMINIOS LOGISTICOS 18.968.000 M?

Barueri
ABCI:: >30 7% Cajamar
5% 17%

Embu
4%

Vale do Paraiba
4%

Guarulhos > 30
10%

Sorocaba
3%

Campinas Norte
9%

Alto Tieté
2%

I Rraio 15 km
B Raio 15 - 30 km ) Aragariguama
7] Raio 30-60k Campinas 4%
alo - m 7%
’ Jundiaf 3%
[ Raio 60 - 120 km Cabreuva 12%

2%

Em se tratando apenas de iméveis logisticos, a distribuicdo do estoque no estado de Sdo Paulo pode ser dividida em
raios a partir da capital, sendo até 15 quildmetros, de 15 a 30 quildmetros, de 30 a 60 quildometros e acima de 60
quildmetros. Mais de 13 milhdes de metros quadrados estao localizados no raio de até 60 quilémetros.

Abaixo apresentamos a evolucdo do estoque existente ao longo dos ultimos anos, destacando-se a chegada dos
players profissionais, a partir de 2011 e o advento do e-commerce nos Ultimos anos. Nota-se a evolugdo média anual
de novo estoque entregue ano a ano apds a profissionalizacdo do setor logistico.
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EVOLUCAO DO ESTOQUE - SAO PAULO

427 CONDOMINIOS LOGISTICOS 18.968.000 M2

ABL (m?)
Média Novo Estoque Média Novo Estoque Média Novo Estoque Média Ni Est
20.000.000 Média Novo Estoque 432.000 m? p.a. 1.250.000 m? p.a. 1.021.000 m? p.a. 381.000 m? p.a. islgg.ggg mf;g‘.]e

18.000.000 Mercado Imaturo Chegada de Migracéo para iméveis Viabilidade E-Commerce
o investidores com maior qualidade econdmica
estrangeiros desafiadora
16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000 I I

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

A seguir apresentamos o volume do estoque total por qualidade no estado de Sao Paulo:

QUALIDADE DO ESTOQUE POR REGIAO - SAO PAULO

427 CONDOMINIOS LOGISTICOS 18.968.000 M2

Classe A+
11.753.000 m?
62,0%
Classe Outros
2.964.000
16%
Classe C
7350./?00 Classe AAA
7.797.000

41%

Classe B
3.517.000
18%

Classe A
1.874.000 Classe AA
10% 2.081.000

11%

Pode-se dizer que os iméveis de maior qualidade estdo classificados na Categorias Classe A, AA e AAA, sendo este
ultimo a classificacdo para os empreendimentos de melhores especificacdes técnicas tais como suas caracteristicas
construtivas, localizacdo, especificacdes técnicas, eficiéncia dos galpdes entre outros fatores.
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O Estado de Sao Paulo possui mais da metade de seu estoque em imdveis classificados como Classe A+ (Classe A, AA
e AAA), sendo o maior volume representado pelos condominios logisticos Triple A (AAA).

2.211 Indicadores de Oferta e Demanda

Apresentamos os principais indicadores do mercado de condominios logisticos:
B Novo Estoque: entende-se por novo estoque os novos empreendimentos entregues ao mercado anualmente;

B Absorcdo Bruta: entende-se por absorcdo bruta o espaco absorvido por empresas no segmento logistico/
armazenagem em condominios logisticos; por exemplo, uma empresa, ao migrar sua ocupacdo de um médulo logistico
de 1.000 m? para outra de 1.500 m?, resulta uma absorc¢do bruta de 1.500 m?

B Absorcdo Liquida: entende-se por absorcao liquida o aumento efetivo absorvido por uma empresa, jd descontado
0 espaco que se tornou vago nesse periodo; como exemplo, uma empresa que ocupava 1.000 m2 em um condominio
logistico passa a ocupar 1.500 m2 em outro empreendimento, a absorcdo liquida é de 500 m?, visto que ela expandiu
500 m? de sua ocupacdo, representando, portanto, seu crescimento efetivo no mercado;

B Taxa de Vacancia: representa o percentual de imdveis vagos no mercado sobre o estoque total.

Abaixo a evolugdo dos indicadores no estado de Sdo Paulo nos ultimos anos:

PRINCIPAIS INDICADORES - SAO PAULO

427 CONDOMINIOS LOGISTICOS 18.968.000 M?

ABL (m?2) TX. Vac.
4.000.000 40%
3.500.000 35%
3.000.000 30%

26,8%

2.500.000 25%

2.000.000 0% 20%

16,3%

0,
1.500.000 3% 7% 15%
1,9%

0
1.000.000 % 10%
o I I | I I | I I I i
; I _ I I [ .

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmm NOVO ESTOQUE == ABSORCAO BRUTA mm ABSORGAO LIQUIDA OFERTA «==TAXA DE VACANCIA

Em virtude do crescimento expressivo do novo estoque nos anos de 2010 a 2013, os anos seguintes tiveram um reflexo
deste aumento bem como consequéncia das dificuldades macroeconomicas presenciadas durante o periodo,
ocasionando no aumento da oferta disponivel bem como da taxa de vacancia.

Pode-se dizer que uma taxa de vacancia equilibrada para o mercado, ideal tanto para inquilinos como para
proprietdrios, é entre 12% e 15%. Deste modo, a taxa de vacancia atual na ordem de 11,2% encontra-se ligeiramente
abaixo dos limites que tendem a trazer equilibrio para o mercado, ndo favorecendo inquilinos tdo pouco proprietdrios.
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Seguindo a tendéncia dos trés ultimos anos, a previsdo de que a taxa de vacancia permaneca nos patamares
equilibrados de mercado nos préximos anos, sobretudo para galpdes de melhor qualidade e situados nas regides Raio
30 e Raio 60 da capital.

Sob o ponto de vista da demanda, 2021 foi o0 ano de absorcao recorde para o mercado monitorado pela CBRE em que
mais de 2,7 milhdes de metros quadrados foram absorvidos pelo mercado. Tal recorde foi alcancado em virtude do
impulso em vendas online ocasionado pela pandemia. A absorcdo bruta foi 17% acima do verificado em 2020, ao passo
que a absorcao liquida foi da ordem de 1,5 milhdo de metros quadrados, 18% acima do verificado no ano anterior. Ja
em 2022, a absorcao liquida ultrapassou 1,3 milhdo de metros quadrados enquanto a absorcao bruta foi de 2,5 milhdes.
Em 2023, os indicadores continuam apresentando bons resultados, com a taxa de vacancia reduzindo de 12,3%, no final
de 2022, para 11,2% aa, até o momento.

Entendemos que a movimentacdo de mercado, se mostrou resiliente e crescente nos ultimos 4 anos, também reflexo
de movimentacdes do tipo flight to quality, em que as empresas ocupantes buscam espacos de melhor qualidade, mais
eficientes e mais bem localizadas em geral oferecidas por novos empreendimentos de alto padrdo e eficiéncia
entregues no mercado. Adicionalmente, o cendrio pandémico e pds pandemia incentivou o mercado logistico em
decorréncia do forte aumento de demanda em e-commerce e a toda estrutura logistica que é consequente deste
crescimento do comércio eletrénico no varejo nestes Ultimos meses.

logistica que é consequente deste crescimento do comércio eletrénico no varejo nestes ultimos meses.

2.2.2 O Mercado Especifico - Sorocaba

Para efeito de mapeamento de mercado logistico, a cidade de Salto compde o mercado da regido de Sorocaba.

A seguir estdo os principais indicadores do mercado da regido:

PRINCIPAIS INDICADORES SOROCABA

19 CONDOMINIOS LOGISTICOS 585.000 M2

ABL (m?) TX. Vac.
300.000 60%
250.000 47,89 48,0% 47,6% 50%

200.000 40%

150.000 30%

5%

25,1%
0
21,4% 20,1%

100.000 20%

16,490

50.000 10%

I 0%

-50.000 -10%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
== NOVO ESTOQUE == ABSORGAO BRUTA == ABSORGAO LIQUIDA OFERTA «==TAXA DE VACANCIA
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A notdvel queda na taxa de vacancia, desde 2017, se da em virtude da movimentacao de mercado (discretas absorcoes
bruta e liquida ano a ano) além da auséncia de novo estoque em alguns periodos. Atualmente o indice de 14,2% de
percentual de dreas vagas ainda é considerado alto e favorece inquilinos da regido em negociacdes por espacos para
locacéo.

A regido teve recorde histérico de absor¢ao bruta em 2021, alcangcando 150.000 m? absorvidos em um ano com poucas
entregas, possivelmente com as movimentacdes do setor logistico em decorréncia da pandemia.

No ano de 2022, em que se viu uma absorcdo bruta expressiva, de 84.000 m? se comparada a outros anos, teve uma
absorcdo liquida negativa préxima de -20.000 m2. Em 2023, a absorc¢ao bruta continuou alta, em torno de 137.000 m?
e a absorcao liquida positiva com 20.000 m? absorvidos, o que contribuiu para a continuidade da reducdo da vacancia
de 15,4% para 10,5%.

2.2.3 Valores Praticados

Locacao de Industrial Parks

O levantamento de galpdes para locacdo teve como foco os industrial parks localizados na regido de Sorocaba,
Indaiatuba, e Campinas, devido a proximidade com essas regides.

Neste sentido, a pesquisa conduzida no mercado local da regido revelou 16 elementos comparativos, sendo 13 ofertas
abertas ao mercado com areas locdveis que variam entre 1.819 m? a 37.759 m? com precos pedidos entre R$ 11/m? e R$
25/m? por més. Com relacdo as transacdes de locacdo, a pesquisa revelou 3 evidéncias com metragens de 5.636 m? a
30.867 m? e valores transacionados de R$ 12/m? a RS 18/m2.

No geral, as evidéncias encontradas apresentam boas caracteristicas construtivas e especificacdes técnicas de
qualidade. Apesar disso, os iméveis possuem localizacdo e caracteristicas diferenciadas, o que faz com que os seus
valores apresentem discrepancia.

As evidéncias de mercado encontradas estdo anexadas no Apéndice B deste relatdrio.
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2.3 O Mercado de Investimento
Imobiliario

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar os principais grupos atuantes,
descritos a seguir.

2.3.1 Investidores Nacionais

2.31.1 Property Companies

O numero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &, tradicionalmente, restrito. Sdo empresas
com grande capital e muito exigentes na aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacgao, dificilmente
aceitando iméveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes para investimento (imdveis
alugados), aquisicdes de edificios inteiros com a finalidade de 31ferta31-los para atualizar suas especificacdes técnicas
e, posteriormente, 31ferta-los ao mercado de locacdo e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporacdo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas também apresentam portfélios diversificados em
termos do tipo de imével em que investem (escritério, industrial/logistica, varejo, shopping centers). A seguir sdo
listadas as principais empresas, conforme seus respectivos mercados imobilidrios:

Principais empresas do mercado imobilidrio por segmento

INVESTIDORES POR SEGMENTO DE MERCADO IMOBILIARIO

Varejo: Grupo P&o de Acucar, Assai, Grupo Big e Carrefour.

Escritorios: Partage, BR Properties, Sdo Carlos e Barzel.

Logistico: GLP e Prologis.

Shopping Centers: Aliansce Sonae + brMalls, Iguatemi Empresa de Shopping Centers, Multiplan, General Shopping,

JCPM e Ancar lvanhoe Shopping Centers.
Hibridos: CCP, Hines, Partage, Savoy, Brookfield, VBI e HSI.

2.3.1.2 Fundos de Investimento Imobiliario
Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de 1990, surgiram como forma de

ampliar o leque de investidores, antes restrito as instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de
gestdo do portfdlio.
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Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas bolsas de valores, e os fundos
privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior regulamentacédo, pois é direcionado ao publico em geral,
enqguanto o segundo tipo é mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela instrucdo CVM n® 472 de 2008.
Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e
11.033/04).

O grafico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comissao de Valores Mobilidrios (CVM)
nos ultimos anos:

Fundos Imobiliarios
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O ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, sendo que nos anos seguintes, de 2019
a 2021, os volumes de ofertas foram recordes, com 67 a 76 registros totalizando R$ 21,4 bilhdes a R$ 24,6 bilhdes.
No ano de 2022 houve uma leve queda no niimero de registros para 67 registros que totalizaram R$ 20,5 bilhdes.

2.3.1.3 Investidores Pessoa Fisica

Este segmento é amplo e diversificado e reune investidores capazes de decidir rapidamente e que procuram os iméveis
como investimento no longo prazo.

Nos ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulagcdo de capital e o cendrio favordvel para
investimento em imoveis (queda na taxa de juros), permitiu maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket”
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médio dos investidores. No entanto, com 0 aumento da taxa basica de juros (Selic), houve uma diminuicdo da demanda
deste tipo de investidor que migrou para investimentos de renda fixa.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos imdéveis, além de cotas de
fundos de investimento imobilidrios (FII), com o valor das transacdes situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes,
muito embora algumas transacdes possam chegar a R$ 10 MilhGes e algumas alcancem até R$ 20 milhdes.

2.3.2 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e econdmica, o mercado imobilidrio
nacional continua a atrair interesse dos investidores estrangeiros, principalmente devido a possibilidade de atingir
retornos elevados em comparacédo aos alcancados em mercados mais maduros.

Apesar da preferéncia pelo mercado de acdes, muitos investimentos diretos ocorreram no periodo, particularmente no
mercado de escritdrios.

O gréfico abaixo mostra o volume de vendas por perfil do comprador nos mercados mais demandados do Brasil: Sdo
Paulo e Rio de Janeiro.

Volume de Aquisicoes por Tipo de Investidor
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O gréfico a seguir mostra investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sdo Paulo.
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Sdo Paulo Office Market Acquisitions by Buyer
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No periodo entre 2014 e 2018, periodo de menor atividade econémica no pais, os investidores estrangeiros junto as
property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m? de
escritorios em aquisicoes.

No entanto, com a melhora no cendrio econdmico, o ano de 2019 foi recorde em volume de transagdes, com quase
750.000 m? transacionados. Em 2020 e 2021, houve uma reducdo no volume de transacdes, porém com grande
destaque para os fundos imobilidrios, que se tornaram os principais compradores de iméveis aproveitando um cenério
de minima histérica na taxa basica de juros.

A partir do novo ciclo de alta na taxa bdsica de juros, iniciado em marco de 2021, houve uma mudanca no perfil dos
principais compradores do mercado imobilidrio.

Os fundos de investimento deram espaco aos investidores estrangeiros, porém é importante destacar que houve uma
reducdo no numero de transacdes, sendo que o volume apresentado em 2022 se concentra em algumas poucas
transacdes.

S&o Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados para investimento.
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2.3.3 Transacdes por Segmento do Mercado Imobiliario

O gréafico a seguir apresenta o volume transacionado por segmento do mercado imobilidrio:

Sales Transactions by Real Estate
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2.4 Rentabilidades Praticadas

2.41 Expectativa de Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos no Brasil se balizam, tem
importante influéncia na expectativa de retorno inicial de investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma “migracdo” de capital para
ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no mercado de capitais e os investidores podem “alavancar”
aquisicodes a um custo menor.

A seguir, o grafico comparativo histérico da taxa de juros e a inflacdo brasileira dos ultimos 25 anos:

Interest Rate (Selic) vs.
Inflation (IPCA Index)
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Do gréfico, observa-se que Selic apresentou um comportamento bastante varidvel, oscilando entre tendéncias de alta
e de queda, seja aumentando para controlar a inflacdo ou diminuindo para estimular o consumo e/ou combater o
desemprego.

Dos ultimos 10 anos, ap6s um periodo de manutencdo na taxa de juros em patamares de 14% a.a., o Banco Central
iniciou a reducao da Selic em outubro de 2016, até atingir o patamar de 4,25% em fevereiro de 2020.

Com a declaracdo da Pandemia Global, promulgada em 11 de marco de 2020 pela OMS (Organizacdo Mundial da
Saude), o BCB manteve a tendéncia de reducdo da Selic, acompanhando os Bancos Centrais em diversos paises do
mundo, com o intuito de reduzir os possiveis impactos econdmicos resultantes da Pandemia do COVID-19, alcancando
em agosto de 2020 o patamar minimo histérico de 2,00%.
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Frente a disparada da inflacdo em sequéncia. O BCB iniciou a elevacdo da Selic a partir de marco de 2021 e atualmente
encontra-se em 13,75% a.a.’, conforme ilustrado no gréafico anterior.

Com relagdo a investimentos de longo prazo, apresentamos no grafico a seguir o comparativo histérico entre o titulo
do tesouro nacional (NTN-B 10 anos) versus o comportamento da rentabilidade média praticada para escritérios de
alto padrdo em Sao Paulo (Yields ou Cap Rates), indicando a subida das rentabilidades praticadas por parte dos
investidores imobilidrios frente ao recente aumento da taxa de juros:

Brazil 10-years Bond Yield (/PCA+2035) vs.
Prime Yields - Sdo Paulo Office Market
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Fonte: Banco Central do Brasil — BACEN e CBRE. Editado pela CBRE.

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de initial yields por tipo de imével:

TIPO DE IMOVEL INITIAL YIELD

Industrial e Logistica 7,5% -12,0%

42552 Reunido do Copom de 22 de junho de 2023.
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Transacdes de Investimento 2023 | Mercado Industrial-Logistico

Imével Cidade Tipo Data Cap. Rat? Area' KT q R$/Al $/m?) Valor Transagao (R$)
Transagio Locavel (m?)

1 R. APOLONIO, 39 Betim Stand Alone Q123 - 21.295,00 21317 45.000.000
2 ROD. BANDEIRANTES, KM 68, Louveira Stand Alone Q123 7.5% 99.279,00 3.013,02 299.130.000
3 AV. JUSCELINO K. DE OLIVEIRA, 154 Votorantim Stand Alone Q123 - 13.719,00 3.207,23 44.000.000
4 SPLICE INDUSTRIA, COMERCIO E SERVICOS LTDA Votorantim SAP Q123 S/l 13.719,00 3.207,23 44.000.000
5 MAGAZINE LUIZA Louveira SAP Q123 7.5% 99.279,00 3.013,02 299.130.000
6 JEFER PRODUTOS SIDERURGICOS LTDA. Betim SAP Q123 S/l 21.295,00 21317 45.000.000
7 JUNDIA[ BUSINESS PARK Jundiai Industrial Park Q223 8.3% 12.196,00 2.845,20 34.700.000
8 AV. MARGINAL DIREITA DO TIETE, 342 Sao Paulo Stand Alone Properties |Q2 23 User 54.273,00 5.988,24 325.000.000
9 AV. CHARLES SHNNEIDER, 2222 Taubaté Stand Alone Properties |Q2 23 - 134.003,00 783,56 105.000.000
10 AV. FERNAO DIAS, Lagoa Da Prata Stand Alone Properties [Q2 23 - 35.128,00 1.423,37 50.000.000
n LOG RECIFE Cabo De Santo Agostinho |Industrial Park Q223 8.2% 73.885,00 4.750,63 351.000.455
12 LOG FORTALEZA Il Fortaleza Industrial Park Q223 8.5% 94.380,00
13 LOG FORTALEZA II (D Fortaleza Industrial Park Q223 8.5% 12.919,00
14 LOG FORTALEZA Il (1) Fortaleza Industrial Park Q223 8.5% 33.247,00 163398 254468750
15 LOG FORTALEZA 11 (1) Fortaleza Industrial Park Q223 8.5% 16.190,00
16 LOG GRAVATAI Gravatai Industrial Park Q223 8.5% 55.580,00 1.907,16 106.000.000
17 LOG GOIANIA Il (LOG HIDROLANDIA) Hidrolandia Industrial Park Q223 9.5% 47.928,00 2.673,43 128.132.299
18 HGLG ITUPEVA (D Itupeva Industrial Park Q223 S/l 8.465,00 241,80 18.130.344
19 JUNDIAI BUSINESS PARK Jundiai Industrial Park Q223 8.3% 12.196,00 2.84520 34.700.000
20 TRX DUTRA Rio De Janeiro Industrial Park Q223 S/l 17.244,00 2120,50 36.565.935
21 GOLGI SAO JOSE DOS PINHAISUIMOVEL CONFIDENCIAL) Séao José Dos Pinhais Industrial Park Q223 7.86% 24.929,00 2.366,72 59.000.000
22 LAR PLASTICOS Atibaia Stand Alone Q223 8.5% 26.566,00 1148,08 30.500.000
23 CARREFOUR CENTRO DE DISTRIBUICAO Osasco Stand Alone Q223 9.1% 373.896,00
24 CARREFOUR Porto Alegre Stand Alone Q223 9.1% 45.282,00
25 CARREFOUR COMERCIO E INDUSTRIA LTDA. Jaboatdo Dos Guararapes |Stand Alone Q223 9.1% 85.323,00 1.672,20 1.079.998.596
26 CARREFOUR Salvador Stand Alone Q223 9.1% 90.265,00
27 ATACADAO S.A.-CD Jacarei Stand Alone Q223 9.1% 51.090,00
28 ALVOAR LACTEOS S/A (EMBARE INDUSTRIA ALIMENTICIA) |Lagoa Da Prata Stand Alone Q223 S/l 35.128,00 1.423,37 50.000.000
29 AMBEV - SANTA LUZIA Santa Luzia Stand Alone Q223 S/l 16.120,00 4.249,10 68.495.507
30 JBS Sao Paulo Stand Alone Q223 S/l 54.273,00 5.988,24 325.000.000
31 FORD Taubaté Stand Alone Q223 S/ 134.003,00 783,56 105.000.000
32 MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS Dugue De Caxias Industrial Park Q323 S/ 44.131,00 4.490,20 198.157.016
33 LUFT AGRO Queréncia Stand Alone Q323 s/ 1.048,00 - -
34 PANCROM - GRAFICA S&o Paulo Stand Alone Q323 S/ 17.008,00 2.910,40 49.500.000
35 DCB - DISTRIBUTION CENTER CASTELO BRANCO Barueri Industrial Park Q323 8.6%* 90.484,02
36 DCC - DISTRIBUTION CENTER CAJAMAR Cajamar Industrial Park Q323 8.6%* 102.708,28 4.086,08 1378237120
37 DCR - DISTRIBUTION CENTER RODOANEL (CL RODOANEL) [Embu Industrial Park Q323 8.5%" 77.587,20 . R
38 CLE EMBU Embu Industrial Park Q323 8.7%" 66.521,25

* Cap Rate Estimado 2.221.582,75 5.563.846.022

Fonte: CBRE Pesquisa e consulta aos fatos relevantes de fundos imobilidrios.
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3.1 Consideracoes de Valor

3.1.1 Fatores-Chave de Valoracao

— O imdvel esta situado nas proximidades do Aeroporto de Viracopos, com entorno de baixa densidade e usos diversos,
tais como residencial o predominante, além de rural e industrial;

— O imoével possui especificacdes técnicas construtivas medianas e encontra-se com 100,00% de ocupacéo;

— Os contratos de locacdo vigentes possuem término variando entre 2024 e 2028;

- Aoferta de galpdes para locacdo atualmente no municipio pode ser considerada alta se comparada a outras regides do

estado, tendo ofertas de diversos portes de dreas e diferentes especificacdes e localizacdes.

3.1.2 Raciocinio de Valor

Metodologia

A definicdo do valor de mercado para o imével foi feita em conformidade com as normas e utilizando os métodos que
reflitam de maneira mais fiel as caracteristicas do imével e a realidade do mercado local, baseada na identificacdo de
seus potenciais compradores.

Dependendo das caracteristicas do imével e do mercado, utilizamos um ou mais métodos, apontados a seguir, para a
determinacao de valor de mercado.

3.1.3 Valor de Mercado

3.1.31 Meétodo da Renda - Base Capitalizacdo Direta

Por essa metodologia, pressupde-se a rentabilidade esperada (yield ou Cap Rate) por um investidor em um
determinado imével, ou seja, baseia-se na andlise pontual do retorno proporcionado sobre o investimento efetuado. O
valor é obtido pela capitalizacdo da receita anual considerando uma taxa de retorno coerente com o mercado, que
reflita o risco do investimento. O resultado indica o valor disponivel para a aquisicdo do imével do ponto de vista do
investidor.

Tendo em vista a totalidade dos contratos de locacdo vigentes de 31.400 m?2 e o aluguel médio mensal vigente, ou seja,
R$ 12,85/ m2 de ABL, conforme apresentado no item 1.4, apresentamos os seguintes resultados apurados pela anélise
de sensibilidade cruzada variando o Cap Rate entre 8,75% e 9,75%:

Valor de Venda para Investimento
Base: Método da Renda - Capitalizacdo Direta (Receita Atual)
R$ 49.650.000,00 a RS 55.330.000

O memorial de calculo estd anexado no Apéndice C do presente relatério.
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3.1.3.2 Meétodo da Renda - Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual, com base no desempenho atual e histérico, por um periodo
de 10 anos, considerando taxas de crescimento/descontos apropriadas e os eventos de contrato (caréncias, reajustes,
revisdes e renovacdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacdo incidente sobre os contratos de
locacdo. Em contrapartida, estimamos uma absorcao destas dreas vagas ao longo do tempo e projetamos a locagao
do empreendimento a valor de mercado.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10° ano, capitalizamos a receita.
O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano sdo entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto adequadas
a percepcdo de risco do mercado. Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel
para a aquisicdo do imdvel do ponto de vista do investidor.

Realizamos um fluxo de caixa para a apurar o valor de venda com base no método da renda, utilizando as seguintes

premissas:
Area locével (m>2): 31400,00
Aluguel de Mercado (R$/m2): 13,00
Caréncia Novas Locacdes: 6 meses
Crescimento do Aluguel Projetado (% a.a): 1° a partir do 5° ano até o fim do fluxo
Probabilidade de Renovacdo dos contratos: 85%
Comissdes Novas Locacdes / Renovacdes: 1,5/ 0,5 aluguel
Despesas Ndo Reembolsaveis (Condominio | IPTU): R$ 1,50/m? | R$ 0,73/m?
Taxa de Desconto Fluxo: 9,00% a 10,00%
Cap. Rate (10° Ano): 8,25% a 9,25%

Os fluxos de caixa sdo entdo trazidos a valor presente a uma taxa de desconto adequada a percepcdo de risco do
mercado. Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel para a aquisicdo do imdvel
do ponto de vista do investidor.

A tabela a seguir resume os resultados apurados:
Valor de Mercado - Venda para Investimento
Método da Renda - Fluxo de Caixa Descontado
R$ 50.100.000 a R$ 56.300.000

A memdria de célculo de valoracéo e fluxo de caixa estdo anexados ao Apéndice D do presente relatério.

41 CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Consideracdes de Valor

3.1.4 Analise dos Resultados
O gréfico abaixo apresenta a anélise dos resultados obtidos.

Andlise dos Resultados
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3.2 Valoracao

Opiniao de Valor

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opinido que o valor de mercado para o imével em
guestdo, na data de 31 de marco de 2024, estava em torno de R$ 53.000.000,00 (Cinquenta e Trés Milhdes de
Reais).

Andlise Complementar — Valor Para Efeito de Seguro

De acordo com solicitacdo feita pelo cliente, foi estimado o valor referencial para efeito de seguro do imével.

A determinacdo do valor para efeitos de seguro normalmente é feita a partir do custo de reposicdo depreciado de
edificacdes semelhantes ao imével em andlise, excluindo-se o valor do terreno e das fundacdes correspondentes.

O Valor Referencial para Efeitos de Seguro é apresentado na tabela a seguir:

Valor Referencial para Efeitos de Seguro

Valor Referencial para Efeito de RS 29.572.200 (Vinte e Nove.Mulhoes, Quinhentos e Setenta e Dois Mil e
Seguro Duzentos Reais)

CBRE BRASIL - VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ~ ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Apeéndices



A

Fotografias



46

Apéndices Fotografias

Fotografias

ACESSO PORTARIA

ESTACIONAMENTO VISAO GALPOES
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VISTA EXTERNA - GALPAO
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VISTA INTERNA - MEZANINO VISTA INTERNA - GALPAO
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ADMINISTRATIVO RESTAURANTE
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Apéndices Evidéncias de Mercado

Evidéncias de Mercado

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Por este método, a receita potencial de locacdo aplicavel a um imdvel foi definida com base em evidéncias de mercado compardaveis, ou seja, imoveis
semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Tais evidéncias foram entdo homogeneizadas de forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor, através de ponderacdo dos seguintes fatores:
(i) fator de oferta: desconto de até 10% nos precos pedidos, refletindo a elasticidade do mercado em questdo, com base na demanda da regido; (i) fator localizacdo: equilibrou as diferencas de preco em
relacdo ao local em que se encontrava o comparativo, sendo algumas mais nobres do que outras quanto ao logradouro, acessibilidade vidria e aos transportes publicos, infraestrutura de comércio e servicos;
(i) fator especificacdo: faz mencdo as diferencas qualitativas fisicas dos imdveis, tais como formato, leiaute construtivo e porte do galpéo, pé direito livre, carga de piso, quantidade de docas, estacionamento,
entre outras caracteristicas construtivas e especificacées técnicas.

As evidéncias de mercado utilizadas foram disponibilizadas e utilizadas como base para avaliacdo. Tais informacdes foram suprimidas deste relatério conforme previsto pela Instrugédo da
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevancia estratégica.
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Apéndices

Metodo da Renda - Capitalizacao Direta

Memorial de Calculo - Capitalizacdo Direta

Método da Renda - Base Capitalizacdo Direta

Premissas Utilizadas | Capitalizacdo Direta

Premissa Valor
Area Locavel 31400.00 m?
Area Ocupada 31400.00 m?
Aluguel Atual 12.85 R$/més
Aluguel Potencial 13.00 R$/m?/més
Receitas Diversas R$/més
Taxa de Capitalizacdo 9.25%
Risco Upside

Anadlise de Sensibilidade | Capitalizacdo Direta Receita Atual
Receita Atual Anual

Taxa de Capitalizacéo (a.a.)

RS 4,841,143
8.75% RS 55,330,000.00
9.25% R$ 52,340,000.00
9.75% RS 49,650,000.00
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Método da Renda - Fluxo de Caixa Descontado

Hedge_CLIS_Mar24 (Amounts in USD)

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-2025 mar-2026 mar-2027 mar-2028 mar-2029 mar-2030 mar-2031 mar-2032 mar-2033 mar-2034 mar-2035 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 4.929.986 5.083.180 4.987.506 4.898.400 4.898.400 4.901.910 4.947.469 4.983.159 5.032.130 5.073.978 5.125.042 54.861.160
Absorption & Turnover Vacancy -30.524 -186.238 -45.786 -62.738 -35.145 -30.829 -148.818 -47.173 -130.571 -63.616 -32.402 -813.840
Free Rent -53.831 -131.297 -41.207 -112.928 -54.475 -27.746 -133.936 -42.456 -117.514 -57.254 -29.162 -801.807
Scheduled Base Rent 4.845.632 4.765.644 4.900.512 4.722.734 4.808.780 4.843.335 4.664.714 4.893.530 4.784.045 4.953.108 5.063.479 53.245.513
Total Rental Revenue 4.845.632 4.765.644 4.900.512 4.722.734 4.808.780 4.843.335 4.664.714 4.893.530 4.784.045 4.953.108 5.063.479 53.245.513
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 835.028 808.317 832.410 829.502 834.235 835.028 815.239 832.410 818.740 829.881 835.028 9.105.818
Total Other Tenant Revenue 835.028 808.317 832.410 829.502 834.235 835.028 815.239 832.410 818.740 829.881 835.028 9.105.818
Total Tenant Revenue 5.680.660 5.573.961 5.732.922 5.552.236 5.643.015 5.678.363 5.479.953 5.725.940 5.602.785 5.782.989 5.898.507 62.351.331
Potential Gross Revenue 5.680.660 5.573.961 5.732.922 5.552.236 5.643.015 5.678.363 5.479.953 5.725.940 5.602.785 5.782.989 5.898.507 62.351.331
Effective Gross Revenue 5.680.660 5.573.961 5.732.922 5.552.236 5.643.015 5.678.363 5.479.953 5.725.940 5.602.785 5.782.989 5.898.507 62.351.331
Operating Expenses
IPTU 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 275.064 3.025.704
Condominio 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 565.200 6.217.200
Total Operating Expenses 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 840.264 9.242.904
Net Operating Income 4.840.396 4.733.697 4.892.658 4.711.972 4.802.751 4.838.099 4.639.689 4.885.676 4.762.521 4.942.725 5.058.243 53.108.427
Leasing Costs
Leasing Commissions 19.841 94.826 29.761 81.559 39.343 20.039 96.732 30.663 84.871 41.350 21.061 560.046
Total Leasing Costs 19.841 94.826 29.761 81.559 39.343 20.039 96.732 30.663 84.871 41.350 21.061 560.046
Capital Expenditures
FRA 72.606 71.005 73.390 70.680 72.041 72.571 69.595 73.285 71.438 74.141 75.874 796.626
Total Capital Expenditures 72.606 71.005 73.390 70.680 72.041 72.571 69.595 73.285 71.438 74.141 75.874 796.626
Total Leasing & Capital Costs 92.447 165.831 103.151 152.239 111.384 92.610 166.327 103.948 156.309 115.491 96.935 1.356.672
Cash Flow Before Debt Service 4.747.949 4.567.866 4.789.508 4.559.733 4.691.366 4.745.488 4.473.362 4.781.728 4.606.212 4.827.234 4.961.308 51.751.754
Cash Flow Available for Distribution
4.747.949 4.567.866 4.789.508 4.559.733 4.691.366 4.745.488 4.473.362 4.781.728 4.606.212 4.827.234 4.961.308 51.751.754
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