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Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria

PREPARADO PARA: PATRIA LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

FINALIDADE: Atualizacédo de valor de ativo junto a CVM em
cumprimento da instrucéo 472, aquisicdo do imovel, atefdimento as
solicitacBes de catistas, instituicdes reguladoras ou quaisquer autros
orgéos e partes relevantes para a operacéo do Fundode
Investimento, prestagéo de contas do Fundo de fnvestimento, use
interno.

PROPRIEDADE: Galpdo Jundiai 901: Localizadona Avenida Nossa
Senhora Auxiliadora, 901, Bairro dos Fermandes - Jundiai/SP

DATA: 14 de dezembro de 2021

~ —vb_g-@yesr&te;eo - -
JUL07, 2022 159 PMLED L

I S N, .~ " T o PO e Py o=



confidential
Ri Ri
vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:50 pM EDT ~ Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S30 Paulo, SP 04571-100
|I||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2021.

Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
At.: Sr. Thiago Sales Rocha

Avenida Cidade Jardim, 803 - 9° andar
01453-000 — Sé&o Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliacéo do Galpéo Logistico situado na Avenida Nossa Sen Au dora, 901,
Bairro dos Fernandes, Jundiai/SP.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em d i tre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo dedAvaliacéo iliaria para identificar o Valor de
Mercado para Venda do imoével em referéncia.

A avaliacéo foi elaborada com base nos dados disp i ercade, obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no em como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associa eNormas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliaga ontém 75 paginas e destinar-se-a Unica e
exclusivamente ao uso interno da emprées 3 publicac&o ou divulgacéo deste Laudo Completo de

nenhuma hip6tese a divulgacao ou publice

devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.
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At.: Sr. Thiago Sales Rocha S&o Paulo, SP 04571-100
AvenidaCidade Jardim, 803 - 9° Andar. Fone: +55 11 5501 5464
S&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esté inserido, em suas
caracteristicas, especificagdes técnicas e nas praticas do mercado imobilidrio, concluimos o seguinte valor
para o imovel, na data de 09 de dezembro de 2021:

CONCLUSAO DE VALORES _

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

R$ 28.705.000,00 R$/m? 3.127,91

Valor de Mercado para Venda (Vinte e Oito Milhdes, Setecentos e Cinco Mil Reais)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagdo de valorestao Sujeitos as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclainier’ deste Laudo.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada‘do Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusées que embasam este estudo.

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

Atenciosamente,

Byanca Krupp Daﬁ/éllg Melo
Byanca Knupp (17 de December de2021 11:40 GMT-3; Danielly Melo (17 dé December de 2021 11:39 GMT-3)
Byanca Knupp Danielly Melo
Consultora - Industrial e Agroneg6cios Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

WILLIAM DA SILVA Wil oasitn ™ MAURICIO PEDROSO  UalRicopebRoso

. GIL:30823133885 . ITAGYBA:13036512896

G I L30823133885 Dados: 2021.12.17 11:46:50 -03'00" ITAGYBA:13036512896 Dados: 2021.12.17 16:47:34 -03'00"
William da Silva Gil, MRICS, RICS Registered Valuer Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente — Industrial e Agronegécios Diretor — Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS

Tipo dapropriedade:

Imovel urbano, logistico, galpdo, monousuario

Endereco:

AvenidaNossaSenhoraAuxiliadora - 901, Bairro dos Fernandes, Jundiai/SP

Data da avaliacao:

09 dedezembro de 2021

Data dainspecgao:

17 denovembro de 2021

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda
Atualizacdo de valor de ativo junto a CVM em
L aquisicdo do imdvel, atendimento as solicit:
Finalidade:

ou quaisquer outros 6rgaos e partes
Investimento, prestacdo decontasd

Metodologias:

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato:

90041b enviadaem 14/

Cushman & Wakefield

confidential L. . . S
Ri Ri Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 111

vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT



CUSHMAN &
WAKEFIELD

confidential

Ri Ri

vbirealestate.com
2 1:59 PM E

Jul 07, 202

RES

DT . -
UMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Testada:
Topografiadaareautil:

72,35 m (conforme matricula)
Muito boa - sem declividade ouplano

Formato: Irregular
Area: 18.449,34 m2 (conforme matricula)
Descricdo: Trata-se de um galp&o logistico em Jundiai,

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

atualmente ocupado pela AGV Logistica.

Galpéo: Area Construida Total: 9.022,04 m? (conforme quadro de areas)
Estado de Conservagao: Entre novo eregularsB
Idade Aparente: 6 anos
Vida Remanescente: Entre 64 e 744anos

Apoio: Area Construida Total: 155,06 mz (gnformeq@ro de areas)
Estado de Conservagao: Entre novo eregular - B
Idade Aparente: 6 anos
Vida Remanescente: 64 anos

OBS.: Areas de acordo com informacdes fornecidos pelo cliente, née tendoysido aferidas in loco por nossos

técnicos.

Acessibilidade: Através da Rodovia_AnharEJera (BR-_OSO/SP-SSO)
Vizinhanca: Industrial e residencialy,
Infraestrutura logistica: Rodoviéri_ae aerovii’lria A
Transporte: Rodoviél_rio (publico eﬂrivado)

Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTACAO

Infraestrutura basica disponivel

1° Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa

Registros: Juridieade Jundiai sob a matricula n®147592

Taxas e Dispéndios: A _Notifica(;ﬁo de Lancamento, sob Inscricdo Imobiliarian®©99.015.0201

Outros: Planta comquadro de areas e memorial descritivo

ZONEAMENTO

Zona:

Zonade Uso Industrial - ZUI
Uso: Comercial, especial, industrial e atividades de extracdo
0,60

Basico: 1,00 vez a area deterreno

Maximo: 2,00 vezes a area de terreno

Taxa de Ocupacéo:

Coeficientede
aproveitamento:
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MERCADO

O imével avaliando estalocalizado no Bairro dos Fernandes, em Jundiai/SP. Seu perfil ocupacional é composto
principalmente porgalpdes eresidéncias. Possui médiadensidade de ocupag¢éo, havendo pouca verticalizagdo e
alguns terrenos nado desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de consolidagédo da regido com predominio de
empreendimentos voltados aindustria e logistica, nosentornosda Rodovia Anhanguera.

A pesquisaindicou oferta regular de terrenos a venda e grande oferta de galpdes para locagdo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta atividade regular de transagGes de venda de terrenos e atividade intensa de
transacdes degalpdes paralocacéo.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 370,55 e R$ 611,54/m2, com areas variando entre 10.400,00 m2 e 925:000,00 m2."As diferencas
de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como ‘acesso, area, localizacdo,
topografiaezoneamento.

No mercado de locacdo de galpdes daregido, as amostras apresentam valokes ofertades entre R$ 18,00/m? e
R$ 22,00/m2 com é&reas variando entre 1.438,00 m? e 31.632,00 m2. As diferencas de valores se dao
principalmente por caracteristicas como localizagao, padrao construtive, depreciagao, e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES * O avaliando é docalizado em Jundiai, um dos principais
mercado$ logisticos dg Sao Paulo, privilegiado por ser préoximo
a capital;
= nSeu acesso € pavimentado e bem proximo a Rodovia
Anhangueraye a construcdo flexivel, podendo ser adaptada a
diversos usos.

PONTOS FRACOS E AMEACAS = Apesar de serflexivel e ter um padréo de construgao de acordo
copl @ média local, o imével é relativamente menor que muitos
galpdes daregido e com pouca probabilidade de realizagdo de
expanséo, portanto ndo pode abrigar grandes operacdes;

= Mesmo sendo proximo da rodovia, € acessado por via
secundéariae compoucavisibilidade.

CONCLUSAO DE VALORES

R$ 28.705.000,00

Valor de“Mereado pafa Venda: (Vinte e Oito Milhdes, Setecentos e Cinco Mil Reais)

R$/m? 3.127,91
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

. ‘« _,.”. ‘-’._:7:...;.{ \‘,.S '.“ ‘,Y ”

!

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | VI



confidential
Ri Ri

vbirealestate.com
I|||||I. g,LLSKHENII:II'\ENL% Jul07, 20284 5i9nd GAY PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ACESSO: AVENIDA NOSSA SENHORA AUXILIADORA

TR——

Fonte: Cushman & Wakefield
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FACHADA

Fonte: Cushman & Wakefield

IDENTIFICACAO / ACESSO

P

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | VIII
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PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO: AREAS ADMINISTRATIVAS — POSTERIOR EXTERNO

10 M 2 3 &.‘4
Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO: AREA DE ARMAZENAGEM - EXTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield .
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GALPAO: AREAS ADMINISTRATIVAS

GALPAO: AREAS ADMINISTRATIVAS

O
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)\ !

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | XI



| CUSHMAN & ) N
|I| . WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO: AREAS ADMINISTRATIVAS

Fonte: Cushman & Wakefield

E ESPERA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | Xl



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

GALPAO: AREAS ADMINISTRATIVAS
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Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO AREAD E ARMAZENAGEM

= \j*

‘7? g’!ﬂ y

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO: AREA DE ARMAZENAGEM
= —
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Objeto

O objeto desta avaliacéo é o galpao localizado na Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901, Bairro dos
Fernandes, Jundiai - SP.

Objetivo

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

Finalidade

Atualizacdo de valor de ativo junto a CVM em cumprimento da ucao 47 uisicdo do imével, atendimento
as solicitagdes de cotistas, instituicbes reguladoras ou i tros 6érgdos e partes relevantes para a
operacéo do Fundo de Investimento, prestacéo de co

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Av a ria é confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliag

Investimento Imobiliario.

o Imobiliaria € o contratante Patria Logistica Fundo de

OBS.: Este Laudo Compl Avaliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante, exceto parar a CVM.
Publicidade

A publicagdo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria nao sera permitidasem autorizagdo
i presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feitaem sua inte de, ndo sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgacéo ou publicacéo parcial.
Ainda nareproducao de qualquer informac&o, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacéo de direitos autorais.

Datas de vistoriae da avaliacdo

» Dataefetivadaavaliacdo: 09 de dezembro de 2021;
» Datada vistoria da propriedade: 17 de novembro de 2021.

Cushman & Wakefield ) ) Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 3
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Documentacao

A sequir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

Numero do Registro: 147.592

Cartorio: 1° Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Jundiai
Data da Matricula: 24/09/2021

Endereco do Imovel: Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901 A

Proprietério: PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO A y

Area Construida (m?): 9.177,10 A W A 4

Area de Terreno (m2): 18.449,34 \

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU
Numero de Contribuinte: 99.015.0201
Prefeitura: Prefeitura do Municipio de Jandiai

Ano Base do Documento em Referencia: 2021

Proprietério: CSB EMPRESARIAL LTDA

Endereco do Imével: Avenida Nossa Stﬁora Aﬁiadora, 901_
Area Construida (m?): 9.177,00 A

Area de Terreno (m2): 18.449,00— g Q

Valor Venal do Imével (R$): R$ %9.207,94 ) '

Valor do Imposto a Pagar (R$): R$ 38.%91 y

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

CONTRATO DE LOCACAO

Locador CSB Empresarial LTDA

Locatéario: A N \ AGV Logistica S.A

Endereco do Imével: \ A v Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901 - Bairro dos Fernandes, Jundiai/SP
Data de Inicio: A v 01/08/2015

Duracéo: . \ 10 anos

Area Alugada (m?): D 9.177,10

Area Construida (m?): 9.177,10

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS  Planta com quadro de areas e memorial descritivo

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Parafins de calculo de valor consideramos que o imoével ndo apresenta qualquer titulo alienado e ndo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma.
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Comentarios sobre a documentacao recebida

O contrato de locagao, firmado antes da construcdo do imoével, inicialmente previa uma area construida de
9.400 m2. No entanto nos demais aditivos do contrato ndo foi mencionada em nenhuma parte uma atualizagéo
desta area ap0ds a entrega das chaves, e como a planta fornecidainforma uma area total de 9.177,10 m2
inferior a prevista no contrato, e que coincide com os demais documentos, adotamos essa area para todos 0s
célculos da avaliacéo, incluindo o fluxo de caixa descontado.

Informacgdes sobre a comercializagao doimovel

Apesar de a finalidade da avaliagdo constar a aquisi¢céo do ativo, durant realiza deste estudo ndo
tomamos conhecimento que a propriedade ja tenha contrato de venda em n te.

\!
N\
O
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Analise da localizacao

A propriedade em estudo esta situada na Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901, Bairro dos Fernandes,
Jundiai - SP.

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

= 9km daRodovia dos Bandeirantes;

= 13,5 km da Rodovia Anhanguera;

» 18 km do centro da cidade de Jundiai/SP;
= 32 km do Aeroporto Internacional de Viracopos, em Campinas/SP;
= 34 km do centro da cidade de Campinas/SP; e
72 km do centro da cidade de S&o Paulo/SP.

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

S
L=
B
BOM JARDIM TRAVIU £ J
3
E
% i BAIRRO DOS
% FERNANDES
%@
oM JARDIM e,
%
= “dalva
3 - CHAC
5 MEL
Ei‘\ ¢l
Av. gy Uva
[sF-328]
e
BAIRRO %,
€] MIR
ﬁ’uq,% DO POSTE DE JU
‘”&e SANTO ANTON
*v.%
(N
JARDIM DAS
% TULIPAS
Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imdvel encontra-se na no Bairro dos Fernandes, em Jundiai/SP.
A seguir enumeramos algumas observacgdes gerais sobre a regido:

= Populacao: A populacéo de Jundiaide acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 370.126
habitantes, com previsdo de crescimento para 2021 de 426.935 habitantes (IBGE);

= Forcas: Pontosfortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade
com shoppings e polos de negécios e servigos. Jundiai também se beneficia da facilidade de acesso a
outras regides;

» Fraquezas: Fraguezas da regido incluem a dificuldade de acesso a regi

Ocupacao circunvizinha

A circunvizinhanca do avaliando € composta principalmente por iméveis de perfi
desenvolvimento e loteamentos residenciais de baixa renda.

dustrial/logistico, areas em

Acesso \

Nivel regional

O municipio de Jundiai faz parte da Aglomeragéo Urbana de Jundiai no Estado de SP. Os principais acessos
viarios a essa regiao séo as rodovias Anhangu S -050); Bandeirantes (SP-348) e Dom Gabriel
Paulino Bueno Couto (SP-300).

Nivel municipal

O bairro dos Fernandes esta localizado n oroeste do municipio. Os principais acessos viarios a essa
regido sdo as rodovias Anhanguera e Vereador Geraldo Dias.

Nivel local

A Avenida Noss iliadora € asfaltada e possui uma faixa de rolamento em cada sentido, sem
conservacao é bom, e possui baixa inclinacdo média na altura em que esta

localizado.o imovel; 0 que ficia 0 acesso por caminhdes e carretas.

O imovel disp SSo por transporte publico. O ponto de 6nibus mais préximo esta localizado na Rua
Caminho de Goias, a cercade 250 m do acesso principal.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto Estadual de Jundiai, também denominado Aeroporto Comandante Rolim
Adolfo Amaro, que opera voos executivos regulares nacionais e internacionais, além de transporte de cargas.
O aeroporto mais proximo da regido que opera voos comerciais regulares nacionais e internacionais e
transporte de cargas € o Aeroporto Internacional de Viracopos, em Campinas/SP.

Jundiaitambémé atendidapelaLinha 7—Rubida CPTM, pela estacdo Jundiai, a tltimadalinha, sendo atingida
em torno de 1h30 a partir da estacdo Bras, a primeira da linha.
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Conclusao

A cidade possui conurbacéo consolidada com Varzea Paulista e Campo Limpo Paulista, além de estar em
processo de conurbagcdo com ltupeva. As cidades mencionadas fazem parte da Aglomeracédo Urbana de
Jundiaijuntamente com os municipios de Cabrelva, Louveirae Jarinu, totalizando cercade 771 mil habitantes.
O municipio esta integrado — junto com a Grande S&o Paulo, a Regido Metropolitana de Campinas, a Regido
Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral Norte, a Regido Metropolitana de Sorocaba e a Baixada Santista —
ao Complexo Metropolitano Expandido, uma megalopole que ultrapassa os 30 milhdes de habitantes (cerca
75% da populagcao paulista) e que € a primeira aglomeracéo urbana do tipo no hemi

2014 (servigos, indUstria, comércio, construcéo civil, administrag&o publica e
181 mil empregos formais.

Jundiai & conhecida como a "terra da uva e do morango", tendo
produzindo atualmente 30% da uva do Estado, através de mais
caqui, péssego, legumes, verduras e eucalipto. Na pecuariaf ha ovino, ovino, equino, caprino e
suino, galinaceos e producéo de ovos, mel e leite.

ol raempresas de tecnologia (Foxconn)
ntofrio), Renault/Nissan, Magazine Luiza,
mpresas, se destacando nos setores de

ana, Bollhoff, Neumayer Tekfor, Mahle, EBF VAZ),
sadas, Sulzer), borracha, plasticos, embalagens e

| do Estado e 0 7° PIB do Estado em prestacdo de servigos e
ha,maior fabrica da Coca-Colano mundo em volume de producéo, segundo
0 seu site.

comércio. O municipio aind
a propria empresa em notic
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Analise Mercadologica

Cenario Econdmico

Durante o terceiro trimestre de 2021, o Brasil avangou com a campanha de vacinac¢&o, reduzindo o numero de
casos de Covid-19 e de mortes causadas pelo virus. Até o presente momento (06/10), de acordo com dados
divulgados pelo consorcio da imprensa, 69,43% da populacdo adulta ja recebeu ao menos uma dose do
imunizante e 51,49% milhdes de brasileiros ja finalizaram o esquema vacinal (duas doses ou doses Unicas). A
trajetoria de queda da média movel de 6bitos e de casos possibilitou um cenario epi iologico mais positivo,
refletindo em um alivio da infraestrutura hospitalar do pais.

Desde o segundo trimestre, a aceleragdo da vacinagdo em todo o pais vem r afrouxamento
ento de varejo. Conforme
crescimento de 5,9% nos
tode 5,7% se comparado
destaque para: “Outros artigos
os esportivos, brinquedos entre
o de 42% em relacao a julho do ano

@ i dapelo aumento da incerteza diante da pandemia e
PMC Restrita - Volume (var. % PNAD Continua (% da PEA, anual) x PIM-PF
(var. % anu PM (var. % anual)
Fonte: LCA
1500% h"'o.........
¢ ‘0:..'::*...ll‘.

S - Volume
2014 2015 2016 202 202 203
7\

PMC Restiita - Vdume (var. % arual) = PNAD Cortinua

= Produ;&o fisica da Industria Gerd - PIM-PF (var. % anual) PMS-Vdume (var. % arual)

Ao mesmo tempo, os dados do CAGED de agosto contabilizaram a criagdo de 372.265 novos postos de
trabalho com carteiraassinada, comdestaque para o setor de servigos gue registrou 180.660 postos. Os dados
da PNAD Continua para o desemprego de julho divulgados no final de setembro mostraram queda sutil de 0,4
p.p. em relagdo ao més anterior. Seguindo essa tendéncia de queda, a projecdo da taxa de desemprego ao
final do ano é de 13,12%.
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A Pesquisa Industrial Mensal Producéo Fisica (PIM-PF) produz indicadores de curto prazo relativos ao
comportamento do produto real das indUstrias extrativa e de transformacédo. Seu valor para o més de agosto
foi 0,7% menor frente a julho. Grande parte dessa queda esté atrelada a producéo de automaoveis, que esta
18,5% menor que fev/20, muito por conta do desabastecimento de matérias-primas, entre outros problemas da
indUstria e produziu 3,10% menos automoveis que julho. As projecbes foram, entdo, revisadas para baixo, e
espera-se uma variacdo anual de 5,70%.

PIB (% var. real em volume) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA

2015 2016 2017 2018 2019
— P|B (%) e Consumo das Familias (%

2023

O indice de Atividade Econdmica do Banco
aumento de 0,6%, corroborado pelo avanco do
contrapartida, o resultado do PIB foiabai
com ajuste sazonal ha comparag&o co

-

ral\(IBC-Br) de julho, divulgado em setembro, apresentou
ig0s apesar da queda da producgao industrial. Em
do para o trimestre passado, recuando 0,1% na série

o

No que diz respeito a producéo, a indu
precos dos combustiveis e da energia elé
elevaram o preco do transporte internacional’A agropecuaria também apresentou uma queda na produgao,
impactando no PIB. Os se rvico, comeércio e construcao apresentaram crescimento e a manutencéo
daexpansaodessessegm enciar positivamente acriagdo de emprego paraos proximos meses.

O consumo das
ajuste sazonal. |

0,8% no 2° trimestre em comparacao com o trimestre anterior na série com
us componentes (servicos, produtos duraveis e semiduraveis) também
o bruta'de capital fixo (FBCF) recuou no final do segundo trimestre, muito por conta do
0s observado ao longo do ano. O componente do investimento esta retraindo em 2,2%
zonalizada em comparagao ao primeiro trimestre.

aumento da
na taxa trimestral

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

A situacdo fiscal no Brasil ainda € delicada. O governo ainda suportando o auxilio emergencial, fabricacéo e
compra de vacinas, o que vém aumentando a divida. Ademais, a questéo dos precatdrios ameaca o teto de
gastos e aumenta o grau de risco fiscal no pais, elevando os prémios e diminuindo os precos dos titulos
publicos.
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Selic (% a. a.) x IPCA (% MoM)
Fonte: LCA
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ode doze meses passou
uicdo desse aumento veio
sporte teve a maior alta,
s para a mediana do IPCA de

do preco da gasolina que apresentou alta de 2,8%. Natural
1,52%, seguido pelo grupo de alimentacéo e bebidas, 1,399
2021 foram revisadas, a LCA projeta 8,53% e o Ultimo re

a Selicem 1 ponto percentual, para
6,25% a.a., fazendo com que o nivel de atividade cres¢a iX0 do potencial, assim reduzindo a taxa de
inflacdo. Comisso, 0 BCBesperamanteraanc e
a 5,25%.

10%
8%
6%
4%
2%

7 2018 2019 2020 2021 2022

IPCA

Meta

O novo cenério de inflagdo mais elevada e disseminada pressiona mais a taxa de cambio. Apesar de alguns
fatoresjustificaremuma apreciacdo cambial, as incertezas politicas e fiscais que assolamo paisreprimemuma
apreciacao mais consideravel. Tendo isso em consideracdo, a expectativa da taxa nominal do cambio segue
em R$ 5,10 para esse ano. O EMBI+ Risco-Brasil fechou agosto em 307, aumento de 15 pontos base em
relagdo ao fechamento de julho, refletindo, em parte, essas incertezas.
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PIB TOTAL (var, %) -3.55 -3.28 1.32 178 141 406 476 168 3.14
Taxa de Desemprego, (% da PEA,anual) 851 11.50 12.74  12.26 .11.87 1351 13.12 12.06 11.81
PMC Restrita (Volume, %) -4.35 -6.25 2.09 2.31 1.85 1.20 2.61 1.83 2.82
PIM-PF (var, %) -8.25 641 2.50 0.99 -1.10 -4.48 5.70 1.64 3.37
IPCA (var, %) 10.67° 6.29 = 2.95 3,75 431 452 8.53 454 3.12
IGP-M (var, %) 10.54 7.17. -0.52 7.54 7.3 23.14 16.61 4.65 4.03

IPA-M (var, %) (60%) 1119 7.63 254 942 9.09 3164 19.22 4.06 4.10

IPC-M (var, %) (30%) 10.23 6.26  3.13 412 379 482 8.38 456 3.58

INCC-M (var, %) (10%) 7.22 634 403 397 413 868 1355 873 4.87
Selic (final de periodo, %) 14.25 13.75 7 6.5 4.5 2.00 8.25  8.75 6.50
R$/US$ (final de periodo) 3.9 3.26 3.31 3.87 4.03 5.20 510 490 491
EMBI+ Brazil (final de periodo) 523 328 240 276 214 260 318 345 338
Projectes de 30/09/21
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Mercado de Jundiai/SP

Panorama geral

De acordo com levantamento da Cushman & Wakefield, S&o Paulo é o Estado do Brasil que apresenta a maior
guantidade de galpdes e a melhor qualidade geral em termos de especificagdes técnicas, 0 que se deve as
maiores exigéncias das empresas que alioperam. Enquanto a producao industrial nacional f oi em grande parte
distribuida entre véariasregides do Pais, o consumo em geral ainda esta concentrado em grande parte naregigo
Sudeste, principalmente em S&o Paulo. A necessidade de operacdes logisticas efiientes, ainda que tenham
sido ampliadas em vérias regides, é atualmente o principal gerador de demanda pox novos galpdes. Em
resposta, incorporadores focaram seus esforcos em oferecer aos operadores.logisticosiprodutos seguros,
dentro de condominios, com bom pé-direito e resisténcia de piso, localizad os junte:@agrandes rodovias e em
sua maioria proximos a Sao Paulo.

Estoque e vacancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regidesdeacordo com a sua localizagéo
geogréfica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100Kkmda capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
Paraiba, conforme mostra 0 mapa a seguir:

MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO — PRINCIPAIS REGIOES

‘ Vargie
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Apesar das regides estarem discriminadas em termos geograficos, € importante considerar que os galpdes
estao distribuidos predominantemente ao longo dos grandes eixos rodoviarios do Estado, e dentro dos distritos
industriais das cidades interceptadas por eles.

AREA OCUPADA (m?)x AREA VAGA (m?)x VACANCIA (%) POR REGIAO
Source: Cushman & Wakefield
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A Vacancia

No terceiro trimestre de 2021, o me istrou 12.885.832 m2 construidos de condominios
logisticos. Jundiai possui o terceiro ma
apenas para Campinas e Cajamar. A reg
e sualocalizacéo é estratégica, pois esta si
Paulo. Destaca-se també ade vacancia

entre as mais duas importantes metropoles: Campinas e S&o
dessaregido de 17,7%, acima do mercado geral.
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Andlise do mercado logistico no Estado

O grafico a seguir apresenta para o Estado de Sao Paulo a evolugao recente de alguns dos principais
parametros de mercado, séo eles a Absorcdo Bruta, a Absorcao Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Fonte: Cushman & Wakefield
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S 1200 - 998 1.007
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mmmm Absorcdo Bruta ~— = Absorcdo Liquida e Novo Estoque —==*==\/acancia

O Novo Estoque mede o ritmo de evolugio do mereado-Emetadel a diminuicio no volume entregue entre 2017
e 2019, devido ao excesso de oferta jagexistente no estado naquele periodo. Essa queda se deve ao
comportamento mais cauteloso do mercado logistico, que vinha postergando a entrega de diversos novos
galpdes como forma de combater a'baixa demanda decorrente da crise econdmica. Com a recuperacéo
econdmica do estado de Sao Paulo, obsehzarmosaumento do volume de novas entregas concluidas em 2019.
Todavia, a entrega de boa parte dos empreendimentos que estavam previstos para 0 ano passado foi
postergada para 2020, gerando nimero elevado de novo estoque, que chegou a 654 mil m2. O mercado segue
extremamente aquecido em202Lpeom 503 mil m? de novos estoques entregues até o terceiro trimestre.

A Absorcéo Liquida'€a medida da demanda em mercado de galpdes. A comparacao entre novos espagos
entregues e a velocidadegue 0s quais sdo absorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta
compativel com o da demanda."A diminui¢cdo de novo estoque e 0 aumento da absorcéo liquida, apds alguns
anos consecutivos, causaram reducdo na taxa de vacancia da regido paulista. Em 2019 os resultados
continuaram seguindo, esse curso, assim como 2020, que mesmo contando com numero alto de novos
empreendimentos, registrou absorcao liquida muito forte, com 998 mil m2. Grande parte do novo estoque ja foi
entregue ocupado, resultado da grande demanda por areas no estado. Até 0 momento em 2021, o estado
registrou 610 mil m2 de absorcéo liquida, ja se aproximando dos patamares observados nos anos anteriores
de fortes absor¢des liquidas, demonstrando que o mercado segue bem demandado.
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Finalmente, o proposito de analisarmos a Absorcdo Bruta € medir a atratividade dos novos galpdes,
desconsiderando os espacos que foram entregues por inquilinos nas mudancas ocorridas. A premissa
assumida € de que a movimentagdo se da dos galpdes de pior qualidade para os de melhor qualidade,
movimento é conhecido como “flight to quality”. Considerando a idade avancada de grande parte do estoque
de galpdes no Brasil, e sua localizacdo predominantemente central em relagdo as manchas urbanas das
cidades, estes agora se apresentam obsoletos em termos de especificacdes, e de dificil operacédo tendo em
vista a quantidade de trafego dentro das cidades. Sendo assim, os galpbes passaram a ser construidos em
locais de acesso mais fécil para caminhdes e carretas, além de possuirem especificagdes mais modernas.
Apesar dessa premissa ser razoavel, ndo ha garantia de que o movimente ocorra nesse sentido
exclusivamente.

Em S&o Paulo, este movimento € observado analisando a absor¢éo bruta, que vém,sendosdperior a entrega
denovo estoque nos Ultimos anos. Empresas, principalmente do setor dg.comeéteio, temsemudado para novos
galpbeslogisticos de melhor qualidade a fim de otimizarem suas operagoes. Muitasdelas possuemplataformas
online de venda e necessitam de empreendimentos mais bem estruturados e localizados para atender seu
cliente da maneira mais rapida e eficiente possivel. A absorc¢éo bruta registrada em 2020 foi de 1.3 milhdes de
m2, a maior da série histérica analisada, porém até o terceiro trimestre de 2021 j& foi registrado absor¢ao bruta
de mais de 1 milhdo de m2.

A partir de agora, 0 mercado logistico esté ficando cada vez m@aisypropenso a firmar seu ritmo de recuperagéo
apos aforte crise de 2016 e progredir em direcéo a sua expansao. Sao esperados niveis positivos de absorcéo
e novas entregas para 0s proximos anos, décerrentes também da retomada da economia brasileira, da
producéo industrial e da consolidagdo das vendasonline.

Andlise do mercado logistico na regiao

O mercado é formado pelos municipios dedundiai; Cabrelva, Louveira, Varzea Paulista, ltupeva e Jaguaritna.
Juntos, eles somam um total de 768.034 habitantes (1,7% da populacéo do estado), segundo estimativas do
Instituto Brasileiro de GeogFéfica e Estatisticas (IBGE) para 2020.

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

24%
(J

200 1 180
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100 +

50 1
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.50 4

-100 - -84
2017 2018 2019 2020 2021YTD
= Absor¢&o Bruta = Absor¢éo Liquida = N\ovo Estoque ®m== \/acancia
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A regido de Jundiai vinha apresentando ritmo constante de absorc¢éo liquida ao longo dos anos, porémem
2017 houve grande volume de saidas que resultou em absorcao liquida negativa de -84 mil m2, elevando a
taxa de vacancia para 24%. Tanto em 2018, como em 2019 o mercado da regido reagiu e registrou fortes
absorgdes liquidas, as quais fizeram a vacanciadecairem 8 p.p de 2017 a 2019. Contudo, Jundiai voltou a
entregar novos empreendimentos em 2020, cerca 157 mil m2 - sendo o maior estoque entregue do periodo
analisado. Mesmo com a regiéo registrando forte absorc¢ao liquida em 2020, a maior da série registrada com
106 mil m2, a taxa de vacéancia teve aumento de 1 p.p. em relacéo a 2019..

Até o primeiro trimestre de 2021, Jundiai registrou absor¢éo liquida negativa de -11 mil m2, que impactou no
aumento de 1 p.p. nataxa de vacancia. A regido vinha apresentando bons resulta
porém algumas saidas expressivas nos ultimos trimestres fizeram com ¢
Entretanto, Jundiai € uma regido que possui demanda aquecida, permitindo
ano, coma possibilidade de fechar com absorcao liquida positiva.

Precos praticados

A Cushman & Wakefield monitora os precgos pedidos nos em
referentes ao 3° trimestre de 2021, de maneira a refleti
importante considerar que, sobre essesvalores de ofe
do mercado, resultado das negociaces entre inquili

Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield

R$ 35
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No que diz respeito a amplitude dos precos, nota-se grande diferenca entre as regifes, sendo bem acentuada
em algumas delas. A regido de Jundiai possui amplitude relativamente pequena nos precos pedidos, com
mediana de R$ 20/m2. A média do mercadode S&o Paulo estd em R$19,13/m2.
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Concluséao

Como os galpdes localizados nas regides metropolitanas de Sao Paulo estdo proximos aos principais centros
de consumo do pais a regido € a pioneira no ritmo de recuperagédo que vem sendo tracado pelo mercado
logistico do Brasil. A tendénciadaqui em diante € que o mercado c ontinue entregando novos empreendimentos
e mantenha as taxas de absor¢cdo em niveis elevados, conforme observado em 2019 e 2020. Sendo assim, as
absorgdes e as novas entregas registradas até agora no ano comprovam a retomada do mercado logistico de
Sé&o Paulo.

seu patamar mais baixo ano passado. Essa regiéo estava muito a i de 2020 e no comego de
i erceiro trimestre de 2021,
€ o final do periodo com

impactando em leve aumento na taxa de vacancia, mas que
absorcdes positivas.
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Analise da Propriedade

Descricéo do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

ANALISE DA PROPRIEDADE

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes ca risticasdbasicas:

» Areabrutade terreno: 18.449,34 m2;

= Acesso: Através da Rodovia Anhanguera
O acesso a propriedade em €

= Condicdes do Solo: N&o recebemos informaces relat

que o solo possui capa
existentes ou cujac
do contrario dur
é adequada;
= Formato: O formato do te
= Topografia:
* Localizagao: opriedade é considerada boa;
= Utilidade publica: i
disponiveis ao imdvel em estudo sao:
= Rede de esgoto

=  Sistema viario

= Correios = Telefone
Energiaelétrica = Internet

= Escoamento de &gua pluviais = Transportecoletivo

= Gas = TV acabo

= lluminagéo publica

fraestrutura basica disponivel. Os servigos de

* Res de Uso dosolo:  Nao recebemos informagao ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como néo

identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
. - .

[, e , :
’ - 4
V. s

Fonte: Google Earth Pro@ditado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terrenofei obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos.
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Descricédo das construcdes e benfeitorias

Galpdo —Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composicéo Galpdao Principal - Térreo; Salade Reunido -Aérreo; WE Masc./Fem. - Térreo; Depdsito

- Térreo; Hall 01 - Térreo; Projecdo MarquiSe - Térreo; Hallh02 - Térreo; Sala Expedicéo
- Térreo; Sala Adm. - Pav. Superior; Apaio Clientes - Pav. Superior; CPD - Pav. Superior;
Copa- Pav. Superior; WC Masc./Feni)- Pav. Superier; Refeitorio - Pav. Superior; Hall 01
- Pav. Superior;Hall 02 - Pav. Superiof; €ozinha - Pavy» Superior

Estrutura Concreto armado pré-moldad®

Fachada Placas metalicas e placas/de concretopré-moldado
Esquadrias Aluminio | | v N
Cobertura Metalica com manta t€fmica

Circulagao Vertical Escadas

Ar-condicionado Split (indigidual) em alguns ambientes

lluminacgéo Fluores&te, led e zenﬁal

Seguranga Contralncéndio  Extintores e hidrantes

Segurancga Patrimonial Particular

Capacidadedo piso (T/m?) 6,00

Pé direito (m) _12 al12,75m

Principais acabamentosihternos

Pisos Concreto polido (drea de armazenamento), ceramico, carpete e porcelanato (demais
y N areas)

Paredes Placas metalicas (area de armazenamento) e pinturalatex (demais areas)

Forros Ty Gesso modular

Cushman & Wakefield Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 21



| CUSHMAN & )
I|| . WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Apoio — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composicao Casa de Bombas - Térreo; Guarita - Térreo; Portatia=sLérreo; Portaria -
Pav. Superior y v

Estrutura Concreto armado

Fachada Pintura latex V N A

Esquadrias Aluminio

Vidros Selecione

Cobertura Laje

Circulagao Vertical Escadas | y 3

Ar-condicionado Split (individual)'em.algunsambientes

lluminacéo Fluorescente

Seguranga Contralncéndio Extintores

Segurancga Patrimonial _Particular - N

Principais acabamentos internos

Pisos Ceramico
Paredes Pintura latex
Forros -
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Parafins de calculo de avaliagdo, neste estudo, foram utilizadas as areas de terreno e construidas fornecidas
pelo cliente, conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m2): 18.449,34 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Galpéo Principal - Térreo 7.548,50

Sala de Reunido - Térreo 21,46

WC Masc./Fem. - Térreo 160,19

Depdsito - Térreo 15,56

Hall 01 - Térreo 62,93

Projecdo Marquise - Térreo 621,73

Hall 02 - Térreo 56,15

Sala Expedicao - Térreo

36,24

Casa de Bombas - Térreo

16,30

Guarita - Térreo

87,76

Portaria - Térreo

Quadro de areas

Sala Adm. - Pav. Superior

Apoio Clientes - Pav. Superior

CPD - Pav. Superior

Copa- Pav. Superior

WC Masc./Fem. - Pav. Supe

Cozinha

Portaria - Pav.

25,50

AREA CONSTRUIDA

TAL

9.177,10

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas apresentadas foramextraidas por documentacéo fornecida pelo cliente nao tendo sido aferidas

in loco por nossos técnicos.
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WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Area equivalente de terreno

Para que seja possivel a comparagao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 1,00 (100%) sobre a area economicamente
aproveitavel do mesmo e um peso de 100 (10%) sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva
legal e areas non aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no célculo de areas néo
aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, ndo existem areas nao edificantes noserreno, portanto a area
equivalente é igual a area total de terreno. O mesmo conceito sera aplicado aos ele tos comparativos e 0s
célculos de valor serdo baseados apenas nas areas equivalentes de cada terreno.

&
N\
O
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Zoneamento

As diretrizes que regem 0 uso e ocupacédo do solo no Municipio de Jundiai/SP sao determinadas pela lei N°
9.321,de 11denovembrode 2019, que revisa o Plano Diretor do Municipio de Jundiai e da outras providéncias.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Uso Industrial -
ZUl.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

o\

nto
Zona de Reabilitagdo Central - ZRC
Zona de Conservagdo Ambiental - ZCA
Zona de Qualificagao dos Bairros - ZQB
Zona de Preservacao dos Bairros - ZPB
Zona Especial de Interesse Social 1
Zona Especial de Interesse Social
Zona de Desenvolvimento Urbano -
Zona de Desenvolvimento Urbano (Vias
Zona de Uso Industrial - ZUI

?

¥

1//£ D,
NN N

Ambiental — ZEPAM (rural)
do Japi (L.C. 417/2004)

.-

. A\
nte: Prefeiturs SP

Restricdes quanto ao uso e ao aproveitamento

O""

F

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

» Restrigdes quanto a utilizagao;
= Restricdes quanto a ocupacao;

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

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

» Taxade Ocupacao: € a relagéo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo e a érea
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente entre a area "computavel’' da
construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricbes quanto a Zona de Uso Industrial - ZUI

Usos:
Comercial, especial, industrial e atividades de extragao.
Ocupacéo

» Taxade Ocupacdo: 0,60; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 2,00,/0 que s guea area computavel' ndo pode exceder
2,00 vezes a area do terreno.

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta i a refeitura de Jundiai/SP.

Comentarios sobre o zone

N&o somos especialistas na interpretacao o
consulta informal, a propriedade em estudo

zoneamento, mas com base na informagao disponivel para
i uso em conformidade com a legislacgao.

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

Processo de avaliagao

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

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida

e identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicador i

viabilidlade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodolo a depende da natureza do

imovel, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidad idade de Informagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologi isc me consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
atendéncia de formacéao

Método Involutivo

o bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do e comas condi¢cbes do mercado no qual estainserido, considerando-se cenarios viaveis
rcializac&o do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numadatade referéncia, observada atendéncia mercadolégica na circunvizinhanca, entre
os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem variar
significativamente para 0 momento de execugéo e comercializacdo do imével. Diferentes cenarios econd micos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execucao e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valordobem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso afinalidade sejaaidentificagéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacéo do valor total do imével objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacao.

O fator de comercializacéo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de

reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo d
avaliacao.

Método da Capitalizagdo da Renda

“ldentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da nda lig prevista, considerando-se
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1 —ImévebUrbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imoével em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizal
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

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

valor atual do fluxo de caixa descontado pela t tividade.
Saliente-se que a estimagéo do valor d das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada nidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e também dos risca 5ci0. Portanto, a estimacéo pode variar conforme a volatiidade
dos mercados emgeral.

Métodos para identif custo de um bem

Método Comparatiyo Dire

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizacdo
partir da qual sdo
dados de mercado.

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

Método da Quantificacdo de Custo

“ldentifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos 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 reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcao quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos paraidentificarindicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

Deacordocom as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a cofposicao de umaamostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto passivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junte ao mercado imobiliario, através de
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias lo cais, proprietarios e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0os seguinte$§ fatores de equivaléncia, de acordo com as
“‘Normas”:

= Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a locais da mesma,situacéo geo-socioecondémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, oselementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacéo;

» Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve@©correr a semelhanca com o imovel objeto da
avaliagdo no que tange a situacédo, grau de apreveitamento, caracteristicas fisicas, adequac¢ao ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostrag podem ser utilizados, alternativamente e em fungado da qualidade e da

guantidade de dados e informagdes dispeniveis, 0S seguintes procedimentos:

» Tratamento por fatores: homogeneizaca@por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos'résultados homogeneizados.

= Tratamento cientifico: tratamentexde evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducao de modelo validade'para 0"comportamento do mercado.

Especificagaotdas avaliagoes

De acordg,com a NBR-146583-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliag&o esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avalia¢fes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliacbes podem ser quanto a fundamentacao e preciséo.

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

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

Os célculos e analises dos valores séo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imoével avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que esta inserido.

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

No presente caso, optamos por utilizar o Método Comparativo Direto de Dados Merc , Método
Evolutivo e Método da Capitalizacédo da Renda por Fluxo de Caixa De rminacéo do
Valor de Mercado para Venda.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, d em avaliando, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de inf
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

Particularmente com relacéo a terrenos, o valor obtido pelo Método Comparativo é utilizado na composicéo do
valor do imovel no Método Evolutivo, explicado posteriormente.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagdo de propriedades similaresha regido circunvizinha.
Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagéo, réa, idade, etc.
O célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo; @ prége.por metro quadrado. Os
ajustes séo aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta unidade,ajustada, € utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependentéda/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locacéo de propriedades similares; (ii) verificacdo das inf@rmagoes; (iii) grau d e comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., queipossam afetar a opinido de valor do
imovel.

Para a homogeneizagéo dos valores unitérios dos elepientos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construcdes e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negoclagéo

Fator presumindo a negociacdo sobre odvalor inicialmente ofertado.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.

A seguir apresentamos tabela dé fatores aplicados devido a elasticidade de negociacdo, que varia conforme
oferta e demandaie tipologia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 . /MBvel Transacionado

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

0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociacgdo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

<0.79 Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos
- Atipicos com Dificil Absor¢do no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizacéo

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

= Terrenos; e
= Construcgdes.

O Fator Localizacao depende da percepc¢ao de valor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentag&o do célculo.

No caso de imOveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia € vista com umybeneficio. Todavia, em
geral considera-se que iméveis dentro do mesmo distrito tenham localizagbes comparaveis.

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

= A posicdo em relagdo a um pedagio (que pode significar custos @peracionais maiores para 0 ocupante);
= A posicdo em relagdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e adensidade de ocupagéo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizagéo tende em Vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

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

Aplicavel a:

= Terrenos
» Edificios / empreendimentos

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

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bam,- Acessos pavimentados semdificuldade de circulacio e mobilidade de pessoas

95 - 100 .
e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados comalgumtipo dedificuldade emmobilidade de pessoas ou

i veiculos.

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

80 - 84 Ruim - Acesso nédo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomocgé&o e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso néo pavimentado comintensadificuldade de locomogéo e mobilidade

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

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:
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Nota de Acesso do Imoével Avaliando
Fator Acesso =

Nota de Acesso do Elemento Comparativo

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

Fatores aplicaveis apenas a terrenos
Fator Area

Fator que leva em consideracéo a variacao de preco unitario em funcéo da area, on anto or a area,
maior o preco unitario (valor por medida de area) do terreno ou edificio e vic

O célculo se da através da seguinte férmula:
A 1/4- 8
. Area do Elemento Compar 0
Fator Area = -
Area do Avaliando

Utiliza-se os seguintes critérios:

» Se a diferencada area daamostraform 0 ala a area do avaliando, o resultado é entéo
elevado a poténcia de 0,25 (ou Y4); e
< [

= Caso seja superior a 30%, € elevad ia ,125 (ou Ys).
Fator Topografia:

Nota da Topografia do Imével Avaliando

rafia=
f Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas ografia para 0 avaliando e para 0s comparativos sao atribuidas de acordo com atabelaa seg uir.
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TOPOGRAFIA

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou Plano

Declive até 5% 1,05 Bom - quase planacomD <5%

Declivede 5% al0% 1,11 Regular- Declive de 5% al0%

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

Declivede 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declivede 20% a 30%

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

Aclivede 10 a 20% 1,11 Regular- Aclve de 10 a ZOWL y

Aclive acima de 20% 1,18 Ruim- Acliveacima'déi20%

Abaixo Nivel da Rua del,00m a 2,50m 1,11 Regygil- AbaiXgdgivel da’Rua de1,00m a
2800 {
Ruim=_Abaixo do'Nivel da rua de 2,50m a

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25 40m

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

) . Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a
Acima do Nivel darua de2,0m a 4,0m 1,11 9

4,0m

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

Por suavez, adeclividade (D) é arelacao entre adistanciahefizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a férmula a seguir.

Sendo:

p=% 100
T

Nos casos devalerizacdo, tais como 0s terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode
resultar em economia‘de escavacgfes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverdo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e 0s comparativos estdo
inseridos.

Em areas 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 semimprovavel
a utilizacao total desse potencial.

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

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

O Fator padréo é calculado através da férmula a seguir, que leva em consideracao (i) o padréo da amostra; (i)
0 padrao do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construcédo sobre o valor total do ativo:

(Cax FC) — (CA X FC)}

Fator Padrao =1+ W X { Ca X FO)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:
FC Fator padrdo parao imovel (obtido_por tabelaﬂrnecid_a pelalbape)
CA Custo Unitério de Construcéo Ava_liando 4 o
Ca Custo Unitario de Construgcéo Amastra
W Peso do Custo da Construg?; rﬁcapOE,igéo_doValor Unitario Final

O custo Unitéario de Construcédo é calcdlado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é areferénciadaeusto unitario SINDUSCON para P adrdo Residencialcom 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determinaos seguintes fatores, em relacao ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cadatipologia:

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 Rdstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624

1.2.3 Casa Econdémico 0,919

1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa
1.2.5 Casa Médio
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/ Elev 1,500
1.3.2.2 Apartamento Sj 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 Escri Escritdrio Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2. Comercial, Servig 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 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpao Econdmico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 Galpao - -
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao 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 Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

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

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

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

Critério de Depreciacao

Depreciacéo é a diferenca entre o custo de constru¢ao novo e o seu valer atual.\A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias bésicas: (1) deterioragéo fisica; (2) obsealescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragéo fisica é o resultado da agao do uso e do meig ambiente s@b,a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagdo sobre o valohdevido a Suaadequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado por mddancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet@s pelos padrdes atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valar devido aiinfluéncias que ndo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancasde us@ye ocupagao e cendrios econdmicos adversos.

A depreciacao aplicada as construcfes néste frabalh@leva em consideracao a seguinte formula:

Foc = R4+ Kd x (1—R)

Sendo:
LEGENDA
Fator ObsoleScénela, |\ Foc
Coeficiente residual comespondente ao padrao (TABELA 1) R
Coefigiente Ross/Heideck (TABELA 2) Kd

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

Critério de Depreciagdo Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacéao fisica em
funcéo daidade e do estado de conservacao da construgcdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdémica estimada para o tipo de construcéo.
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Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

a Novo f importantes

b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a

c Regular h P P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

: Edificacdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

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

IDADE EM | £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,9_10 _o,sz 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963 0,908 04809 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0,958 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,976 N 0,955 _o,goo 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,973 @53 _0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,971 0,950— 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,971 _o,ﬁs 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 _0,965_ —0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 _0,966_ 0;62 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 (;963 Q 0,9& 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 Q o,sgo 5,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 —0,95; 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial  Escritério Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econdmico 60
Simples
Médio
Superior
Coberturas Simples
Médio
Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA |

Cushman & Wakefield

) ) Pétria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 39
confidential

Ri Ri
vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT



confidential
Ri Ri

CUSHMAN & vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT ~
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGEO

Valor de Mercado para Locacéo

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

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

MERCADO

Valor Unitario (R$/m?) 17,09
Area construida (m2): 9.177,10
Valor de Mercado para Locacao (R$) 156.8%1,82

Para o Valor de Mercado de Locacéao, utilizamos o valor de R$ 19,03/m? ¢ome.resultado.déa média entre o
valor de aluguel de mercado calculado e aluguel vigente.

Hoje o aluguel praticado esta acima do valor de mercado e acreditamos que, pelas suas especificagdes
técnicas e qualidade construtiva, 0 ativo comporta este preco pgraticado. Nesse sentido, para as proximas
renovagOes faz-se coerente levar em conta este diferencial, motivo pelo qual, utilizamos o valor acima
apontado.

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando 0s elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinacgéo do Valor de Mef€ado para Locacao do imével em estudo:
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

-

! e\\'a
Ea g = Yar u‘,

v=.»

Fonte Google Earth Pro, edltado porCushman and Wakeﬂeld
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Amostra N° 1

A propriedade denominada Global Jundiai: Rodovia
Anhanguera, km 66, Bairro dos Fernandes -
Jundiai/SP, distante aproximadamente 600 m do
avaliando, possui 7.451,43 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 18,00/m2 de area construida. O prec¢o ajustado é
R$ 15,64/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e ‘¢capacidade
do piso de 6 T/m? A amostra se compara da'seduinte
forma com o avaliando:

=  ACESSO: Melhor

= DEPRECIACAQ: Pior

= LOCALIZACA®: Similar
=  PADRAQ:Similah

Amostra N° 2

A,propriedade denominada Jundiai I: Rua Kanebo,

178) Poste,- Jundiai/SP, distante aproximadamente

3,6 kKmhdo avaliando, possui 14.198,92 m2 de area
& construida.

O preco pedido para locacdo da unidade é de
R$9,00/m2de area construida. O preco ajustado é
R$ 17,63/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 3 T/m% A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
=  PADRAO: Similar
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AmostraN° 3

A propriedade denominada Ory Business Pairk:
Avenida Antonieta Piva Barranqueiros, 2400,
Distrito  Industrial -  Jundiai/SP, distante

aproximadamente 7,2km do avaliando, possui
2.831,00 m2de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade € de
R$ 20,00/m2de area construida. Opreco ajustado
é

R$ 18,91/m2de area construida.

Esta amostra possui pé direito det2 m e
capacidade do pisoe 5 T/m2€ A amostra se
compara da seguinte forma com @ avaliando:

=  ACESSO:Similar

= DEPRECIACA®: Pior

=  LO@ALIZACAO: Similar
=  PADRAQiSimilar

AmestraNe 4

A propriedade denominada Master Business Park:
AvenidaPrefeito Luiz Latorre, 9450, Setor Industrial -
Jundiai/SP, distante aproximadamente 11,3 km do
avaliando, possui 1.438,00 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 18,00 m2 de area construida. O prego ajustado é
R$ 16,40/m2de 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
DEPRECIACAQ: Pior

= LOCALIZACAO: Similar
=  PADRAO: Similar
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AmostraN° 5

A propriedade denominada Delta Empresarial Park:
Avenida Prefeito Luiz Latorre, 9401, Setor Industrial -
Jundiai/SP, distante aproximadamente 7,5 km do
avaliando, possui 15.441,66 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade € de
R$ 20,00m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 15,75/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé€ direito de 12 m e‘capacidade
do piso de 5 T/m?. A amostra Se.cémpara daseduinte
forma com o avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAQ: Pior

= LOCALIZACAQ: Similar
=  PADRAQ:Melhgk

AmostraN° 6

A propriedade.dénominada GLP Louveira lll: Estrada
da Cruz Grande, 86, Res. Burck - Louveira/SP,
distante“aproximadamente 6,5 km do avaliando,
possui 31.632,00 m2 de area construida.

Ofpreco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 22,00/m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 18,57/m2de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m2 A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

= ACESSO: Similar
= DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAO: Pior
=  PADRAO: Melhor
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AmostraN° 7

A propriedade denominada GLP Louveira IV: Estrada
da Cruz Grande, s/n, Res. Burck - Louveira/SP,
distante aproximadamente 7 km do avaliando, possui
18.702,16 m? de &rea construida.

O preco pedido para locacdo da unidade € de
R$ 18,00/m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 18,16/m2de area construida.

Esta amostra possui pé€ direito de 12 m e‘capacidade
do piso de 6 T/m?. A amostra Se.cémpara daseduinte
forma com o avaliando:

=  ACESSO: Similar
= DEPRECIACAQ: Pior
= LOCALIZACAQ: Pior
=  PADRAQ:Similas

AmostraN° 8

A prepriedade.denominada CLA - Centro Logistico
Anhanguera Jundiai: Rodovia Anhanguera, Km 62,
Distrito “Industrial - Jundiai/SP,  distante
aproximadamente 7,5 km do avaliando, possui
4.627,84 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 18,00/m2de area construida. O pre¢o ajustado é
R$ 15,69/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: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Similar
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAG

P AREA PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO DATA DA
ENDERECO TIPO DE IMOVEL CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO (R$/M? DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
Galpéo Jundiai 901 Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901, . . - W
Bairro dos Fernandes - Jundiai/SP Imével Urbano, Logistico, Galpéo 9.177,10 - - Jjaneiro-00 - - -
COMPARATIVOS
Global Jundiai Rodovia Anhanguera, km 66, Bairro dos . . ~ . . . (11) 4523-5757
Fernandes - Jundiai/SP Imével Urbano, Logistico, Galpéo 7.451,43 134.125,74 18,00 dezembro-21" Kinea Investimentos Guilherme (11) 97544-6419
o - . L - BBP - Brazilian .
2 Jundiai | Rua Kanebo, 175, Poste - Jundiai/SP Imével Urbano, Logistico, Galpéo 14.198,92 269.779,48 19,00 dezembro-21 Business Park Priscila Bueno (11) 2119-1262
Ory Business Park Avenida Antonieta Piva Barranqueiros, . . - Fernando
3 2400, Distrito Industrial - Jundiai/SP Imével Urbano, Logistico, Galpéo 2.831,00 56.620,00 20,00 dezembro-21 Fulwood pasmanik Schilis (11) 2344-2999
4 Master Business Park Averida Prefeito Luiz Latorre, 9450, Imével Urbano, Logistico, Galpao 1.438,00 25.884,00 18,00 dezembro-21 Fulwood Femando 14y 5344.2909
Setor Industrial - Jundiai/SP Pasmanik Schilis
5 Delta Empresarial Park Avenida Prefeito Luiz Latorre, 9401, Imével Urbano, Logistico, Galpao 15.441,66 308.833,20 20,00 dezembro-21  DCMBEMPresanial i rovares (1) 4191-5040
Setor Industrial - Jundiai/SP Park
6 f;uz;f:/"seg alll Estrada da Cruz Grande, 86, Res. Burck - Imével Urbano, Logistico, Galpao 31.632,00 695.90%,00 22,00 dezembro-21 GLP Dpto. De Leasing  (11) 3500-3700
7 f;‘ui;‘i?:/‘g a IV Bstrada da Cruz Grande, s/n, Res. Burck - Imével Urbano, Logistico, Galpao 18.702,16 336.63388 18,00 dezembro-21 GLP Dpto. De Leasing  (11) 3500-3700
CLA - Centro Logistico Anhanguera Jundiai Rodovia . . - | | ) | Sanca Construgoes Rosangela
Anhanguera, Km 62, Distrito Industrial - Jundiai/SP Imével Urbano, Logistico, Galpao 4.627,84 83.301,12 18,00 dezembro-21 e Incorporacdes Gimenes (11) 3074-1990
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

VALOR HOMOGENEIZADO, VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO (RS) (R$/M?) ACUMULADO

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

AN
sew g e e Sy
R !
s o0 % am aRy o Jow
Ik
R A
o oo 2% WEND o= oo
N \ _ 17,09 17,09
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpao
Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 19,13
HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 22,22 Limite Superior 17,78
Limite Inferior (-30%) 11,97 Limite Inferior 16,41
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 8 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de C

Desvio Padréao

Distri. "t" Studen

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 17,09
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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
somatoriados valores dos seus componentes. Caso afinalidade seja aidentificacdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializacéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
0s custos de reproducdo das construgdes e benfeitorias € aplicada uma depreciacdo levando-se em
consideracéo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado de conservacdo. Este método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeitarias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente finicas,ou espécializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagéo de iméveis Similares.

Determinacéo do valor de terreno — Método C@gmparativo'Rireto de Dados de
Mercado
Para cada um dos elementos comparativos de ofertasideiterren@s na regido foram utilizados fatores de

homogeneizagdo para ajusta-los as caracteristicas do imovel@valiado» A metodologia foi descrita na secéo
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para,determinagédo do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercades

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

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?) 434,66
Area equivalente . y 18.449,34
Valor de Mercado para Venda (R$) v 8.019.259,08
Unitario Médio - Area Total (R$/m2)_ - 434,66
Area Total(m?) A S 18.449,34

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

MAPA AS AMOSTRAS (APROXIMADO)
T ] D/ 4

| S = /
’ ~oSBeT Al T
3

- i o, -{;'Q v o N “ e TR

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

A propriedade localiza-se na Rua Caminho de Goias
X Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, Bairo dos
Fernandes - Jundiai/SP, aproximadamente 270 m
W do avaliando, possui 18.750,00 m2 de area total e
¥ 370,00 m? de area com restri¢do de uso.

A8 L .
X \\‘r’ O terreno é regido pelalei de zoneamento Zona de
A )

\‘ Uso Industrial - ZUl e possui ceeficiente de

| amostra se compara da seguinte’forma com o
avaliando:

. = ACESSO: Similar

= AREA: Menor

' = LOCALIZACAQ: Similar
. = TOPOGRAFIAZSImilar
= . ZONEAMENTQ; Similar

Amostra N° 2
d Aprepriedade localiza-se na Rua Caminho de Goiés

de 16.400,00 m2.

O terreno é regido pelalei de zoneamento Zona de
Uso Industrial - ZUl e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 214,29/m2. O preco ajustado é R$ 341,31/m2 A

=  ACESSO: Similar

=  AREA: Maior

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

A propriedade localiza-se na Avenida Prefeito Luiz
Latorre, Setor Industrial - Jundiai/SP, distante
aproximadamente 8,5km do avaliando, possui
23.000,00 m2 de &rea total e APP de 11.000,00 m2.

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

1 O preco pedido de venda da _propriedade € de

R$ 304,35/m2. O preco ajustado €R$.414, 74/m2 A
amostra se compara da, seguinte formascom o
avaliando:

= ACESSO: Similar

=  AREA: Meriok

= LOCALIZACAO2Melhor
= TOROGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO:ASimilar

AmostraN°.4

A propriedade localiza-se na Avenida Antonieta Piva
Bartanqueiros, Distrito Industrial - JundiaiSP,
distante aproximadamente 6,7 km do avaliando,
possui 10.400,00 m2 de area total.

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

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 611,54/m2. O preco ajustado é R$ 429,77/m2 A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

=  AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Similar
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AmostraN° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Salvador
Krupe, Distrito Industrial - Jundiai/SP, distante
aproximadamente 6,2km do avaliando, possui
4 925.000,00m2 de éarea total e APP de
285.345,00 m2.

§ O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Uso Industrial - ZUl e possui ceeficiente de
§ aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade efde
R$ 300,00/m2. O preco ajustado & R$517360/m2 A
amostra se compara da seguinte’forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Melhor

» AREA: Maior

2 = LOCALIZACAO: Melhor
{ = TOPOGRAEFIA: Rior

= . ZONEAMENTQ: Similar

Amostra N° 6

Adpropriedade localiza-se na Avenida Salvador
J Krupe, Distrito Industrial - Jundiai/SP, distante
aproximadamente 2,8 km do avaliando, possui
J 1110.000,00 m2de areatotal.

O terreno é regido pelalei de zoneamento Zona de
Protecéao Hidrica e Desenvolvimento Rural — ZPHD.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 400,00/m2. O preco ajustado é R$ 504,02/m2 A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Pior
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AVALIACAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

LOGRADOURO

Galp&o Jundiai 901 Avenida Nossa Senhora
Auxiliadora, 901, Bairro dos Fernandes - Jundiai/SP

COMPARATIVOS

Rua Caminho de Goias X Avenida Nossa Senhora

TIPO DE IMOVEL

Imével Urbano,
Logistico, Galpao

Imével Urbano,

TERRENO (m?)

18.449,34

DE APP (m?)

0,00

0,00

AREA TOTAL DE AREA TOTAL DEMAIS AREAS COM AREA
RESTRICAO (m?)

18.449,34

EQUIVALENTE (m?)

ZONEAMENTO

Zona De Uso Industrial - Zui

PRECO
PEDIDO (RS)

UNITARIO POR AREA
TOTAL (R$/m?)

DATA DA

INFORMAGAO

INFORMANTE CONTATO

TELEFONE

1 Auxiliadora, Bairro dos Fernandes - Jundial/SP Industrial, Terreno 18.750,00 0,00 370,00 18.417,00 Zona de Uso Industrighs ZUI 8,200.000,00 43733 dezembro-21  Destak Iméveis Luis (11) 4522-5512
2 E;;gr:jrgghzsﬁ di?/‘sé;x Rua Steve Jobs, Balrro dos In'g’:gz’:;ff;?g’no 35.000,00 16.400,00 0,00 20.240,00 Zona de Uso Jflustrial - ZUl ~ 7.500.000,00 214,29 dezembro-21 Vf:‘ﬂ“g’;ﬁg?ggs Cassio ((1111));;2822'_110311%
3 j\::[:‘i‘sss?feiw Luz Latorre, Setor Industrial - In!‘;‘;;?;f?::‘s;m 23.000,00 11.000,00 0,00 13.100,00 Zona geflse Industiidh- zui  7.000.00000 304,35 dezembro-21 Vﬂg’;ﬁgﬂggs Cassio ((1111)’;8562822'_11%11%
4 fverida Antonieta Piva Barrangueiros, Distio Inm:;’:;f’f;:zho 10.400,00 0,00 0,00 10.400,00 Zona de Uso Industrial “2Ully  6.360.000,00 611,54 dezembro21  edW® Claudia Eﬁ; et
5 ?::S::SSS;'V“” Krupe, Distrito Incustrial - Inﬂzﬁ;ﬁ?s’:&g 925.000,00  285.345,00 0,00 668.189,50 Zona d&so Industrial - ZUI  2#7.500.000,00 300,00 dezembro-21 ?if’\‘lfe‘?: Peixe ((1111));7552[13[;_5615179
6 j\::é‘i‘s:gacia‘ Brescancin, Baitro dos Fernandes - mm‘;:’:;f?;r’"e’;m 110.000,00 0,00 0,00 110.000400 Dégg;‘;&:;‘:gi‘ijgﬁ”gg:D 44.000.000,00 400,00 dezembro21 S g pauia (19 08894-1806
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

AVALIACAO

< ~ VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR
OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO (R$/m2) (R$/m2) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1 0,90 Similar Menor Similar Similar Similar 400,54 400,54 1,00
1,00 1,02 1,00 1,00 1,00

2 0,90 Similar Maior Similar Similar Similar 341,31 341,31 1,02
1,00 0,92 0,94 1,00 1,00

3 0,90 Similar Menor Melhor Similar, Similar 414,74 414,74 0,86
1,00 0,93 0,85 1,00 1,00

4 0,90 Similar Menor Melhor Similar Similar 429,17 429,17 0,78
0,94 1,57 0,85 1511 1,00

° 0.85 Melhor Maior Melhor Pior. Similar 517,60 517,60 L.47
1,00 1,25 0,85 1,05 1,25

6 0,90 Similar Maior Melhor Pior Pior 504,02 504,02 1,40

434,66 434,66
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TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ (M?2)) 377,92
HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 565,06 Limite Superior 474,62
Limite Inferior (-30%) 304,26 Limite Inferior 394,71
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
NUmero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confj 18%
Desvio Padréo 66,31

Distri. "t" Student 1,48
Namero de Elem 6s Saneamento 6
0,15
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 434,66 ) 434,66
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Determinacao do valor de construcéo

O célculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgéo 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.

Fator de Comercializac&o

Adotamos o fator de comercializagdo de 0,95 a fim de considerar o valor de mercado do imovel equivalente a
suareproducao com 5% de desconto, tendo em vista 0 aproveitamento do terreno, adequacao ao local e
as condi¢des mercadologicas.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinacéo do valor do | 0 com o Método

O
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FORMACAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Galpao Jundiai 901 Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901, Bairro dos Fernandes - Jundiai/SP 18.449,34 434,66 8.019.259,08
CONSTRUGOES
% i % R8N BASE/ CUSTO UNITARIO  IDADE VIDA U %
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N NOVEMBRO (R$/m?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) AO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO (R$)
Galpéo Principal - Térreo 7.548,50 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.749,99 2.393,99 6,00 b 18.071.005,74 17.443.818,95
Sala de Reuni&o - Térreo 21,46 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 b 56.219,51 53.989,55
WC Masc./Fem. - Térreo 160,19 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 b 419.655,35 403.009,57
Depésito - Térreo 15,56 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 b 40.763,08 39.146,19
Hall 01 - Térreo 62,93 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 b 164.859,93 158.320,70
Projecao Marquise - Térreo 621,73 3.1.1 Cobertura SimplesMEDIA 0,14 1.749,99 248,50 6,00 154.499,02 127.026,25
Hall 02 - Térreo 56,15 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 70,00 0,96 147.098,12 141.263,42
Sala Expedic&o - Térreo 36,24 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.619,74 6,00 b 70,00 0,96 94.939,20 91.173,40
Casa de Bombas - Térreo 16,30 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.749,99 1.872,49 b 70,00 0,96 30.521,58 29.310,93
Guarita - Térreo 87,76 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.749,99 1.872,4 b 70,00 0,96 164.329,66 157.811,46
Portaria - Térreo 25,50 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.749,99 18 b 70,00 0,96 47.748,48 45.854,52
Sala Adm. - Pav. Superior 107,00 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 2.6 b 70,00 0,96 280.311,65 269.192,98
Apoio Clientes - Pav. Superior 127,52 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 b 70,00 0,96 334.068,61 320.817,66
CPD - Pav. Superior 19,94 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 b 70,00 0,96 52.237,52 50.165,50
Copa - Pav. Superior 14,64 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 b 70,00 0,96 38.352,92 36.831,64
WC Masc./Fem. - Pav. Superior 26,87 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 b 70,00 0,96 70.392,28 67.600,14
Refeitério - Pav. Superior 108,89 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 6,00 b 70,00 0,96 285.262,95 273.947,89
Hall 01 - Pav. Superior 12,45 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 6,00 b 70,00 0,96 32.615,70 31.321,99
Hall 02 - Pav. Superior 30,82 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.749,99 6,00 b 70,00 0,96 80.740,23 77.537,64
Cozinha - Pav. Superior 51,15 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 6,00 b 70,00 0,96 133.999,45 128.684,31
Portaria - Pav. Superior 25,50 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 6,00 b 70,00 0,96 47.748,48 45.854,52
VALOR DAS CONSTRUGOES 9.177,10 20.747.369,45 19.992.700,00
BENFEITORIAS
. DE 4 CUSTO UNITARIO  IDADE VIDA UTIL X
DENOMINACAO AREA/QUANTIDADE (R$/m?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO (R$)
Patio - Pavimentagao Intertravada 90,68 6,00 b 50,00 0,93 483.324,40 449.402,30
VALOR DAS BENFEITORIAS 483.324,40 449.402,30
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 28.461.361,38
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,95
W CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 27.038.000,00
W BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.946,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 1.466,00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é de
R$ 27.038.000,00 (Vinte e Sete Milhdes e Trinta e Oito Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de anélise na avaliagao foi 0 Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploragdo do
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

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

» ValorResidual: equivalente ao restante davida Gtil do empreendimento. Este fluxe de caixa futuro de longo
prazo € substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecaq explicita.

O modelo de andlise considera a apura¢do dos resultados do empreendimentaiantes dos impostos. Para a
determinacao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa paraigperiodo de projecéo
de 10 anos.

Galpao Logistico

Na avaliacdo do galpao logistico foi utilizado um periodo de analise de 10 anes operacionais, com os fluxos de
caixa comecando em janeiro de 2022 e distribuicée mensal ¥efletindo o desempenho provéavel do
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo defandlise séja suficiente e realista para a projecéo de fluxo
de caixadessetipode imovel. Embora esse tipo de ativo tenha@umavida Util maior, uma andlise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um pefiodo consideravelmente menor do que a vida Util econbmica
real, porém longo o suficiente para considerar ren@vacoesieentratuais, investimentos e ciclos econdémicos.

As receitas e despesas que um investidor iria ineorrer heste tipo de investimento variam durante o periodo
analisado. Os parametros que nortearam as projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em préticas atuais do mercado,de galpdes da regido de Jundiai e especificamente do entomo do
imoével.

Premissas adotadas = Ci€le, operacional
As principais premissas adotadas foram:

= As premissas utilizadas para o céalculo do Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado estéo apresentadas no quadro “Andlise do Fluxo”, mais a frente neste mesmo capitulo;

= O potencialde receitas de locacédo dos galpdes foi calculado a partir do Método Comparativo Direto de
Dados de Mergado para locacdo de galpéo apresentado anteriormente;

»= No fluxo de caixa ndo aplicamos a taxade inflag&o;

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

=  Admitimos um crescimento anual real para a operacao.
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CAPM — Modelo de precificacéo de ativos de capital

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliagdo adotou-se 0 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 TILP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imével guanto ao mercado em gue o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultaneo da lucratividade e do
risco, paratal a ferramenta € calculada a partir de dados publicos facilmente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativado CAPMpara cadatipologia a partir de referéncias
locais e internacionais de precificagao de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de iméveis industriais e logisticos, temos para a data base @e,30 de novembro de
2021 uma taxa de CAPM Real de 9,60% a.a.

Além do célculo referencial para 0 mercado nacional como um tode, adotamos um range de aplicacdo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situacGés de maiorou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

Média de mercado Limite superior

8,16% 9,60% 11,04%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o proce$so demedirataxa de desconto especffica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que o ag@mpanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizagcdes de valor de mercado e valox.contabil.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacienal de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imovel
reflete o perfil de ris€e.do:

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

= Ambientejlnterna:engloba as condi¢bes da operacao e desempenho do galp&o e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imovel, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do valor presente liquido.

O “spread” derisco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de imdéveis ind ustriais
e de logistica. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalacdes, ocupacédo atual e o desempenho histdrico
operacional.

Para o imével em questao adotamos a taxa de desconto de 7,50% a.a. tomando como base a sua situacéo
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizaco, receita atual/potencial e seu posicionamento frente &
concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 7,75% a.a. para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 11° ano do periodo de analise. A taxa € aplicadasobre a estimativa da receita operacional
liquida do 12° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Despesas

Para a andlise do empreendimento em questdo, foram consideradas as seguintes esas:

&
N\
O

= |PTU (reembolséavel);
= FRA-fundode reposicdo de ativo; e
= Comisséo de locacéo.
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Resultados do fluxo de caixa
Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagao do fluxo é de
R$ 2.225.245,00 e de R$ 2.235.086,00 para o0 11° ano (ano da capitalizacédo). Os resultados dos anos 4 e 9 da
andlise € onde incidem os vencimentos dos contratos vigentes, ambos considerando 75% de probabilidade de
renovacao.

NET OPERATING INCOME

2.500.000 — \ ¥ 4

2.000.000 |
1.500.000 )
1.000.000 L 4 :
500.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

o
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For the Years Ending
Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Scheduled Base Rent
Total Rental Revenue
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue
Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses
IPTU
FRA
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs
Leasing Commissions
Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
dez-2022 dez-2023 dez-2024 dez-2025 dez-2026 dez-2027 dez-2028 dez-2029 dez-2030 dez-2031  dez-2032 Total
2.247.722 2.309.310 2.309.310 2.246.579 2.158.755 2.158.755 2.158.755 2.158.755 2.183.482 2.257.663 2.257.663 24.446.748
0 0 0 -359.792 0 0 0 0 -376.277 0 0 -736.070
2.247.722 2.309.310 2.309.310 1.886.786 2.158.755 2.158.755 2.158.755 2.158.755 1.807.205 2.257.663  2.257.663 23.710.678
2.247.722 2.309.310 2.309.310 1.886.786 2.158.755 2.158.755 2.158.755 2.158.755.1.807.205 2.257:663 2.257.663 23.710.678
38.827 39.215 39.639 33.330 40.355 40.719 41.085 41.455 34.857 42.204 42.584 434.270
38.827 39.215 39.639 33.330 40.355 40.719 41.085 41.455 34.857 42.204 42.584 434.270
2.286.549 2.348.526 2.348.949 1.920.116 2.199.110 2.199.473 2.199.840 2.200.209 1.842.061 2.299.867 2.300.247 24.144.948
2.286.549 2.348.526 2.348.949 1.920.116 2.199.110 2.199.473 2.199.840 2.200.209 1.842.061 2.299.867 2.300.247 24.144.948
2.286.549 2.348.526 2.348.949 1.920.116 2.199.110 2.199.473 2.199.840 2.200.209 1.842.061 2.299.867 2.300.247 24.144.948
38.827 39.215 39.639 39.995 40.355 40.719 41.085 41.455 41.828 42.204 42.584 447.907
22.477 23.093 23.093 22.466 21.588 21.588 21.588 21.588 21.835 22.577 22.577 244.467
61.304 62.308 62.732 62.461 61.943 62.306 62.673 63.042 63.663 64.781 65.161 692.374
2.225.245 2.286.217 2.286.217 1.857.655 2.137.167 2.137.167 2.137.167 2.137.167 1.778.398 2.235.086 2.235.086 23.452.573
0 0 0 179.896 0 0 0 0 188.139 0 0 368.035
0 0 0 179.896 0 0 0 0 188.139 0 0 368.035
0 0 0 179.896 0 0 0 0 188.139 0 0 368.035
2.225.245 2.286.217 2.286.217 1.677.759 2.137.167 2.137.167 2.137.167 2.137.167 1.590.260 2.235.086 2.235.086 23.084.539
2.225.245 2.286.217 2.286.217 1.677.759 2.137.167 2.137.167 2.137.167 2.137.167 1.590.260 2.235.086 2.235.086 23.084.539

Cushman & Wakefield

Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 63



"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

confidential

Ri Ri

vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT

AVALIACAO

Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS
Data de Inicio do Fluxo:
Data Final do Fluxo:
Periodo do Fluxo:
Crescimento Real:

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato:

Tipo do contrato

Valor de Locagéo (até Abr/22):

Valor de Locagé&o (anos subsequentes ):
Area Construida (m?)

Inicio:

Prazo:

PREMISSAS DE RENOVACAO E MERCADO
Probabilidade de Renovacao:

Aluguel da Renovacao:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Comisséo de Locacao:

DESPESAS

IPTU:

FRA - Fundo de Reposi¢ao déAtivL
PREMISSAS FINANGEIRAS ‘W@
Taxa de Descontofh
Taxa de Capitalizag_éo
Ano de Capitaliza(;éo_
Comissao de Vénda na perpetuidade:

jan-22
dez-31
10 anos

1,00% / 1,08% / 0,90% em 2023 / em 2024 /em 2025 e anos subsequentes

AGV Logistica
Tipico
R$ 180.044,87 /més
R$ 192.442,54 /més
9.177,10 m?
01/08/20150.
10 anbs

75,00%
R$ 19,03 /mi?/més
5 anos

6 meses

1 Més de aluguel

R$ 38.826,91 total anual
1,00% % Receita Base de Locagédo Potencial

7,50% ao ano

7,75% ao ano
2032

1,50%

RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido:
VPL/AREA:
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

28.705.116,00 R$
3.127,91 VPL/ Area construida

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (50%)
nos dois primeiros anos e (40%) nos demais anos, sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais
do PIB Industrial e PIB Servicos, obtidas do "Sistema de Expectativas de Mercado" do Banco Central do

Brasil (BACEN) — data-base 26/11/2021.
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WAKEFIELD AVALIAGAO

Andlise de Desvios para Alteracbes no Cenario Esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variacdes de cendrios com simulagdes de alteracdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alterages no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE - VALOR DE MERCADO PARA VENDA
TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)
6,75% 7,25% 7,75% 25% 8,75%
6,50% | R$ 32.918.630,62 | R$ 31.720.338,47 | R$ 30.676.665,13 | R$ 29.759.49 28)947.148,32
7,00% | R$ 31.807.670,92 | R$ 30.664.210,83 | R$ 29.668.294,41 | R$({28ir93. $(28.017.917,69
7,50% | R$ 30.747.043,88 | R$ 29.655.668,52 | R$ 28.705.116,20 | R$ $ 27.129.914,31
8,00% | R$ 29.734.147,26 | R$ 28.692.258,78 | R$ 27.784.807, R$ 26.281.031,36
8,50% | R$ 28.766.526,85 | R$ 27.771.668,13 | R$ 26.905.1 R$ 25.469.281,02

TAXA DE
DESCONTO (%)

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imovel industrial localiza
Bairro dos Fernandes - Jundiai/SP, conforme cenario jetad sta inserido no intervalo de valor entre
R$ 25.469.281,02 e R$ 32.918.630,62. Sendo que adotamos 0 r de Mercado para Venda do imével
o valor de R$ 28.705.116,20 (Cenario Neutro).

Q\
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Resumo de Valores

Para determinagdo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido a partir do Método da
Capitalizagdo daRenda por Fluxo de Caixa Descontado, pois entendemos que este reflete da melhor forma
a situacdo do ativo no momento da avaliagdo, assim como seria esta a métrica utilizada por potenciais
adquirentes para o célculo de valor do imével. E para aferigdo do valor utilizamos o Método Evolutivo.

RESUMO DE VALORES
Galpao Jundiai 901: Avenida Nossa Senhora Auxiliadora, 901, Bairro dos Fernandes - Jundiai
VALOR UNITARIO (R$/m2)

METODOLOGIA
Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa

3.127,91
Descontado

27.038.293,31

Método Evolutivo

Valor de Mercado para Venda

28.705.000,00
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WAKEFIELD RESUMO DE VALORES

Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esté inserido, em suas caracteristicas,
especificagdes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na
data de 09 de dezembro de 2021:

Galpao Jundiai 901: AvenidaNossaSenhora Auxiliadora, 901, Bairrg dos Fernandes -
Jundiai/SP

VALOR DE MERCADO PARA VE
R$ 28.705.000,00
(Vinte e Oito Milhdes, Setecentos e Cinco eais)

Valor Unitario R$/m? 3\
3 M wa

BK o w6 mi

N
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Especificacdo da avaliacéo

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliages, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinag¢do do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de preciséo, este

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e daamostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagc&o “a priori”.

Para o presente trabalho teremos as seguintes classificacoes:

» Duas para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; uma pa ina ovalorde
venda do terreno e uma para a formacéo do valor locagdo do galpée;
» Uma para o célculo do valor das construcfes através do Métod 3o de Custo;
= Qutra para o calculo do valor de através do Método Evolutiv
= E porfim,uma utilizada para o Método da Capitalizacao luxo de Caixa
Descontado.
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Venda de Terreno

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Completa quanto aos fatores ditilizados no
Caracterizag&o do imével avaliando P g imliza 2
tratamento N\ o
2 Quantidade minima de dados de mercado
. - 5 2
efetivamente utilizados
3 ) Apresentacdo dedinformagdes relativas a todas as
Identificac&o dos dados de mercado P . (; ¢ . 2
caracteristicas’'dos dados analisadas
4 In | missivel j r njun
tervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 0.50 a 2,00 2
fatores
SOMATORIA 8

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

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

TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 1] ] |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens obrigatorios ltens 2 e 4 no Grau lll, com@s  Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais =
) . . todos no minimo grau |
demais no mihimo no Grau Il no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRAD@ COMO: GRAU II

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)

R GRAU

DESCRICAO mn I |
Amplitude do intervalo d_e_conﬁgide 80_°/iem torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca &, | 18,38%

QUANTO A FEECISAO, Q LAUDO FODENQUADRADO COMO: GRAU Il
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|II|| DA WAKEFIELD RESUMO DE VALORES

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locacdo de Galpéo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados'notratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado

2 efetivamente utilizados ° 2
3 Identificagéio dos dados de mercado Apresen,ta(‘;ao deinformacdes lrelauvas a todas as 2
caracteristicas'dos dados analisadas
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 0802125 3
fatores
SOMATORIA 9

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

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

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

GRAUS ] 1] |
Pontos Minimos 10 6 4
o Itens 2 e 4 no Graw,lll, coml 0s Itens 2 e 4 no Grau |l e os demais L
Itens obrigatérios . - L todos no minimo grau |
demais no minimo.ne,Grau || no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, QIEALUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

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
11l I |
Amplitude do intervalo“déseonfianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 8,05%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
Cushman & Wakefield ) ) Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 70
confidential
Ri Ri

vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT



confidential
Ri Ri
|I CUSHMAN & vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT
|II|| DA WAKEFIELD RESUMO DE VALORES

Método da Quantificacdo de Custo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO (TABELA 6, ABNT NBR

14653-2,03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Pela utilizagc&o de custo unitario basico para projeto

1 Estimativa do custo direto . -
semelhante ao projeto padrao,

2 BDI Justificado 2

Calculada porgmeétodes técnicos consagrados,
3 Depreciagéo Fisica considerando-se idade, \ida Util e estado de 2
conservacao

SOMATORIA 6

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

QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1] Il |

Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios 1, com os demais negminimo grau li 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:— GRAU I
Cushman & Wakefield ) ) Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario | 71
confidential
Ri Ri

vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT



confidential
Ri Ri
|I CUSHMAN & vbirealestate.com
Jul 07, 2022 1:59 PM EDT
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Método Evolutivo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO (TABELA 10, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
Grau Il de fundamentacé@o no Método Compasativo ou

1 Estimativa do valor do terreno ) 2
no Involutivo
2 Estimativa dos custos de reedicio SJ;L:) Il de fundamentagéo no njétede,da quantificagéo do 2
3 Fator comercializacao Justificado 2
SOMATORIA B A 6

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

EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS 1l I |

Pontos Minimos 8 5 3
1e2comgrau lll e 0 3 no minimo

Itens obrigatérios grau I 1 e2 no'minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO GOMO: Y / GRAU I
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|II|| DA WAKEFIELD RESUMO DE VALORES

Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo para identificacdo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta
diretamente relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

7.51.1 Anélise operacional do empreendimento Slmpllf|pad§1, com \@Se NOSRQgs s 2
operacionais

7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Corpgs® em andlisqggterministica para 2
und prazo minimo de 24 meses

7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2

7.5.1.4 Taxa de Desconto Justificada 2

7.5.15 Escolha do modelo Deterministico 1

7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3

7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1

75153 Andlise de sensibilidade Slmulagfslo com identificagdo de elasticidade 2
por variavel

75154 Analise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 17

(*) Somente para empreendimentoﬁam operacéo.

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

GRAUS n 1 |
Pontos Minimos maior ou igual a 22 del13a?2l de7al2
. méximo deid’itens em graus inferiores, méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo . . )
Restrigdes . . . - minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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WAKEFIELD PREMISSAS E “DISCLAIMERS’

Premissase “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

“Avaliador(es)’ diz respeito ao(s) colaborador(es) da CUSHMAN & WAKEFIELD que prepararam e assinaram
este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condicoes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo $e baseia faram obtidas a partir de pesquisas
junto aterceiros, as quais o avaliador assume ser confidveis e precisas. O Contratante e/ ou administragao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informacdes. Tanto o avaliador como a
CUSHMAN & WAKEFIELD ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas
informacdes, incluindo a exatidéo das estimativas, opinioes, dimensdes, esbocos, exposicées e assuntos
fatuais. Qualquer usuario autorizado do Laudo € obrigada’a levar ao conhecimento da CUSHMAN &
WAKEFIELD eventuais imprecisdes ou erros gue eleacredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas'a construcao, foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra¢éo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, néo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliadar;

Os documentos nao foram analisadosseb adpticajuridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricéo legal ou por quaisquér questfes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimeht@especializado alem de um avaliador imobiliario;

Né&o foram realizad os estudos efanalises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgoes;

Da mesma forma; hdo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejamem perfeito estado;

As condices fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspecéo visual
realizadapelo Avaliador. A CUSHMAN & WAKEFIELD ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez
de componentes estruturais ou pela condi¢cdo de funcionamento de equipamentos mecanicos,
encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nao apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma,;

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

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo s&o fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nao representam um niimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipotese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacéo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, CUSHMAN & WAKEFIELD. A menos que indicado no acordo firmado entre
Contratante e CUSHMAN & WAKEFIELD, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso intemo da
empresa Contratante e aos propdésitos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacéo,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacao dos direitos autorais;

» A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualguer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

» O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imovel,(b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢des ou\pdra organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c)@plena conformidade comtodas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, agnenas,que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas asilicencas neeessarias, certificados de ocupagdo
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser@btidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se hguver, pode tersido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O [Laudo nao“assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informacfes\de locacao/fornecidas por terceiros. A CUSHMAN &
WAKEFIELD recomenda um aconselhamente legaba respeito da interpretagdo das normas de locagéo e
direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesasfuturas, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras, O Avaliador e a CUSHMAN & WAKEFIELD néo oferecem nenhuma
garantia ou representacdo de que ‘€ssas pfevisdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em
constante flutuagdo e mudanca. Nao €tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as
condi¢bes de um futufegmercado imobilidrio, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de
investimento, a partir da,dataide,relatorio, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e
oferta e demanda;

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

= Salvo disposi¢éo contrariano Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sidowutilizad@s na construcdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobréaPropriedade ndo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores nédo séo qualificados para detectar tais substancias. A CUSHMAN
& WAKEFIELD recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto
destas questdes na opinido de valor;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério 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. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

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

Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratagcdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necessaria;

Se, com a aprovacao prévia da CUSHMAN & WAKEFIELD, o Laudo for s
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de inves
subscri¢cdo. A CUSHMAN & WAKEFIELD ressalta que este credor ou in¢esti eender todas
as condi¢cbes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condigde i
Laudo;

A responsabilidade da CUSHMAN & WAKEFIELD limita-
ocasionados na execugao dos servicos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam ularao
bem como Condi¢cdes Hipotéticas e Extraordinarias nele co S.

metido a um credor ou
, ha sua deciséo de

0os danos diretos comprovadamente

odas as Premissas e Disclaimers
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Certificado de Avaliacao

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

» As declaracGes e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

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

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

= N&o temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo ou as partes com esta
contratacgéo;
= Nossocomprometimento paracom este trabalho ndo foi condicionado ad ortar resultados

pré-determinados;

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

= Nossaremuneragdo para execucao deste Laudo nédo de
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessi
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali

Byanca Knupp \ Danielly Melo

Byanca Knupp (17 de December de'2021 11:40 GMT-3) Danielly Melo (17 92 December de 2021 11:39 GMT-3)

Byanca Knupp Danielly Melo

Consultora - Industrial e Agronegocios Coordenadora - Industrial e Agronegocios

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

William da Si ; Wozccscivt /% e

William da Silva Gil (17 de Decembs B Mauricio Itagyba (17 de December de 2021 1 -3)

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n°50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

ICS Registered Valuer
Gerente -In i negocios
Cushman & Wake sil
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Anexos

Anexo A: Documentacéo Recebida

Anexo B: Definicdes Técnicas
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Anexo A: Documentac&o Recebida

&
N
O
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Matricula:

il . . i " -
CODII MACIONAL DE SERVENTLAS (CHE) - 11,1608 T Oficial de Registro de Imoveis,
LIVRO M0 I - REGISTRO GERAL

Titulas & Decumentn
- e Civil de Pessoa Juridica e L
[_ 147.592 [_ (i}

Jundi, qq

- EArGo kL1
IMOVEL:- UM TERRENO deslacado de makt parcla de um temens destacano do Bairmo Comupie,
Silie Fernandés ou Engardadar, sfuado nesta cidate & comanca, designado como “Gleba A-
1" com a ares de 18.449,34 mevros quadrados, que assim se descraver inicia-se no ponto 10-D4,
ocalizado na divsa com a ares A-2, slargamento da via piblica, com a Gleba B de propriedade de
Antgnig Augusio Quing Diogoe, dal segue uma disldnoa de quarenta @ rés melros & povanta & um
centimetros (42 91m.) s o ponto 10-05, desse porto deflete & direita & segue por mais vinke @ oo
menes & guarems @ quaths canlimetnas (28 44m.) até o ponto 10-D6, corfrontands messes dais BEmos
ponics com a drea A-2, alargamento da via pdblica, desse ponto deflabe & esquerda & segle por uma
disiéncia de cento & seterta & ofio metros @ quarenta & sele centimeinos (17847m.) a% o ponga 13,
canfreniando com @ propriedace de Henrigue Cealin, desse ponta deflete & esquanda & segue em curva
a dreila com raio de noventa e oilo melros & vinle & seis cendimetros (58 26m )@ distanda de vira
mednas @ vine & oito centimedros (20.28m.) até o ponlo B8, desse porls deflebe & esquerda o sague
am curva @ asquanda com raio de duZenics & nove melros & Innda @ MEs cantimednos (209, 33m ) 8
distfrcia de dezoiio melros € sessenta @ seis centimaedros (18,66m ) alé o porda B-5, desse porio
segue 8m reld por ume diatdncia de dez metros (10,00m) até o ponfa B4, desse pondo dallete B
asquenda & segue em curva @ esquerda com rake de cenba e irinla‘e dois melros & sesserta & ofio
cantimedros {132,88m.) & distinca de tinta medros @ sslenta & dois centimedros (20, 72m) 8 o pomo
B-3, confrontande nesses quabwo Giimos pontos com a drea A-3, alargamenta da via pubica, desse
ponio deflefe 4 esquerda e segue por uma distancia de cinquenta & UM metros e deressets centimetros
(51,17m.} s o ponto B-2, confronlanda com a proprisdade de Darcy Machado Siva, desse porio
deflede 3 esquarda @ segue por uma distancia de uEenlos & NME @ cinco metras (235,00m.) St o
porio 10-04, onde leve inlcia esls deacrigho, confrortando com a Gleba B de proprisdade de Anbanio
Augusio Quina Dicgo

-,

CONTRIGUINTE:- 99.015.0104 (am frea makiry

PROPRIETARIA - C5SB EMPRESARIAL LTDA., com sede na cdade oe Campinas, deste Estado, na
Avenida Araca n.® 421, Alphaville, inscréa no CNPJWF. sob n® 11069 9200001
az.

REGISTROS ANTERMORES - .6 fafic acs 05 de selemirade 2071 & Av 12 |desmembramanto) feila
@08 11 e margo de 2005 na Matricula n® 58 567,

A Subatituta do Oficial,
Erika Teresa Pereira Broko

Aw.1» Em 21 de ageslo da 2018,

Pela cortid®o de contribunta imobliano, emitida via inkerned acs derancue (18) da ageaba de dos mil &

degenove (2018), formecida pala Municipalidade local, Prenalada nesta Sarsentia em oito (38) de agosio de

tos mil & daranove |20 sob 0 420457, consta que o imdvel objele da presente malricuta, astd
e 0@, nesta Municipaiidade. Ao isento de emolumenios, Tilule qualificado e

i jfdersan Goncaves et Sanios, 0 Escrevenia

L5901 PZOEMOME - B0 LNY'E SO0 S5 LNy Srvi LJod i malip ope UFE oy O LLINS0D ES

Aw.Z- Em 21 e agoabo 0e 2018,
Prla cericho fornecida pela Municpalidads local, aos dazancve (19] de agosto de dois mil @ dezences
(2019} & reguenmanio firmado nesla cidade. a0s ofo (O8] de agosio de dois mil @ derencve (2019),
Premotados nesta Sansentia sob n.® 4207357 em ofto (05) de agosic de dois mil @ dazenove (2019], consta

Pars wrificar 8 suterdiadeds scees FRDE v reg sradorss org b alideces s & digite o ek sdcBHiEE-T DS 40TY- Sc 00T S8 258

g o imivel objelo da presents) B ‘az frerte para 8 Avenida Wossa Senhora Auxiliadora, de
acorde com @ Lei n® 53310 Tiagt qualificado e digitado por Anderson Gongabes dos Santos. O
Escrevents Aularizado J" A (ANDERSON GONCGALVES DOS SBANTOS)

Aw.3- Em 21 de agestofe 2018,
Pelo Habite-sa n* 10212015 & oetiddo, ambes expedidos a0s Teze (13) de agosto de dais mil @ quine
(2015), pela Municpakdade ocal, & requanmento frmado pesa cdade, aos 060 (08) de Bgosto de oois mi

L A

cortined noe verss
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El dezenove (2019], Pranclados sob 0" 420457 nesta Serventia, sos oiio (D8) o8 agosto o dois mil
dezenove (2018), corsta que no Iméwel objele da presente malrkcula, foi COMSTRUIDD um galpde

|

indugitial com 8177 70 metros guadrados de drea edificada, senda 754850 melros quadmadas de |

princigaligalpda, 2145 melros quadradas de sala de reunido, 150,19 mebos quadiados de WG
Masc'Femining, 15,66 meinos quadrados de depdsile, 2,53 melros quadrados de hall 017, 821,71 metros
quadadas de prajeclo manquise, 56,15 mebes guadeades de hall "D27, 35,24 malies quadrades de sals
expedicho, 16,30 melros quadrades de casa de bombas, 8775 metros quadrados de quarts & 2550
matros quadradas de potana, bodas no pavimento reo, 107,00 medros quadrados de sala sdm., 127 52
relros quisdrados de apoo dignbes, 19,584 melros quadrados de CPD. 1484 metros guadrados de copa,
26,87 mebros quadredes de WO mascfemining, 108,88 melros quadredos de releildno, 1245 metros
quadradas da hall “01°, 30,82 metres guadrades de hal 502*, 51 15 metros quadrados de coginha @ 2550
melros guadrados de poraria, sbuade na Avenida Mossa Serhora fundladora. nimern Aovwecenios & um
(¥01). esamando-se para fms de coranca das cusias @ emolumentos por esla averbacle, o valor de e
milhdes, seiscenios e dnquenta & seis mi, rezentos & quarenta © UM reas @ vinte 8 sete centavos (RS
1656341 27), comespondante 8o custo real da abra, és mikbes, quishenbor & Glents & ssis mil,
salecanbas & alenia e oito reais @ cinquanta e quatro cantawvos (R 3.586 788 54), a0 valor venal alualizado
pare o exercicn de dois mil @ dezencowe (2019), para uma anes construkda de B887,00m?, sendo o vake
vanal propocional a0 presente negacio jridics de trés mihiies, qunhenias & oilenta & dos mil, novecanios
& vinle & inés reais @ trinta & oflo centavas (RS 2.502.923,28) & de sate mihbes, irezentos @ oitenta & gualm
mil, Irepantos & cinguenla & irds reais & anquenta & um ceravos (RE 7384 363 51)C a0 CUBSINDLUECON
ne Estada de 5o Paula, referenis a0 custo unitério basico, para julho de dos mil @ dezenove (2015), de
oilccentos @ quatno reais e usaurh @ cinoo cenfaves (RE BO4 65) o metro quadrado. Fol apresentada a
CHD do INSE n® D015 SERERS3L - CEl n® 51.225.4553.2#0. amilida via imemsal @os sebe (07) de
agosia de dois mllu 19]. pela Secretaria da Receila Federal do Brasil - Mirssiéno da Fagenda

R.&:- Em 22 de selembro de 2021,

Pela escrifurs lavrada em primero (1% da setembro de dos mil @ vinle & wm (2021), pela Nano
Tabalionaie da Molas ca cidade de Sio Paulo, Capikal dests Estado, Livio n® 11.271, lelhas 333,
Prenctada nasta Servertia sab n® 458.533, aos dois (02) de selembra de dois mil e vinte e um (3021),
a propristdis 58 EMPRESARIAL LTDW , com sede na Rua Aguacu, n® 171, Sala M-5, Bloco D,
Jerral, Condominio Aphabusiness, na cdade de Campinas, desle Estade, CEF n* 13.0858-321, nscita
ni CHPJ sab o n® 11,0689 92000001-82, com seus alos cansifulivos devidamanta regisirados na Junta
Camercial do Estads de S8a Pauls - JUCESP, set NIRE n® 35.223.506 512, transmitiv por YENDA o
mivel objelc da preserce malficua, 3 VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Rus Glberto Sabing, n* 215, 4* andar, Pinheiros, na cidade de
580 Paulz, Capital deste Estads, CEP n® 054254020, mecrita no CHPJ sob o n® 22 610.500/0001-88,
com seus alod constiuivas devidaments registrados na Junts Comercial do Eslade de Sio Paula -
JUCESP, sob MIRE n* 35239235874, na qualdade de adminisiradora do PATRIA LOGISTICN
FUMNDO DE INVESTIMENTO NUEH.I.*RIG ingcriie no CHIPJ n* 35 754 1640001-59, polo valor de
virle @ seis mihSes de reais (RS 26 000,000,00) pago par meia de fransferénca elebdnica dispanivel -
TED para corla comans 24400-7, Apancla 2646, Bance Bradesco (237] de thulandade da vendadara,
com vakr vensl atualizado para o exercicio de dois mil & vinls & um (2021), de tnés milhdes, ssscentos
@ vinte @ irés mil, quinhentas e trinta & nove reais @ trinta @ sete centavos (RS 3623 529 37), senda
quea presents venda & feila em canifer "ad corpus”®, Titulo qunli‘l'z por Daniel da Cosla & digitado
por Baabiz Cordeino gas Sanlas, O Escrevenbe Aulorizado JCAMIEL DA COETA)

Ay 5- Em 22 de setembro de 2021

Pela escritura supracitada e nos termos do Ardige 7°, incisos | & IV da Lei Federal n® 8.688/83,
procede-oe a presenle averbagho para conslar que os direiie credildeios decomentes da alienaglo
fiducidnia oo iméve! objess da presente matricula & megrante do paliménio da WVORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., & qualificada. sob propriedade
fiducidria da insttuiglc sdministraders do PATRIA LOGISTICA FUNDC DE INVESTIMENTOD
IDEILIARID, i qualificada, o qual nda se comunica com a palrimdnic desta, condicionadeos as

spguinies resingles | - ndo irtegra o athvo da edmmnisiredora; || - ndo responde diveta ou Indretamsants
L. -

conbnua ria Cha 2
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CERTIFICO & edde de pessoz intersssads, que confierms buescss resfizadas abe 220092020 [de 2enrde com a auberizscio ds MY Juits
Commepedors Permaninte atrevies do peocess J8/05), & srese e certidic & extraida nos termos do art, 19 gardgeaf 12 da e 6.005/73,
do imdvel de matricda n§ WTSA2, e relacio 20 quel, em havends AUEWACGES, GNUS REAIS £ AQDES REAIS © PESSOAIS OU
REPERSECUTORIAS, ettée ot mesmes Hbegralrents sohidades na prisente odpa reprop-abca, CERTIFICO mals ¢ ndmente, que @
presente ceridio fol eriraida sob 3 fomee de documentn elstrirics medante processn de certificagin diital dsponitilzada ped

£ KCP-3masil, mes termos da Medidz Provisora o 12002, de 24 de agosto de 2001, deverdo para validade ser corsenads em meig
E eletrinicn, bers coma comprovada 3 auteefa ¢ intepridade. () REFERIDO & vierdacke ¢ dow % Jundial, sente-feirz, 4 de satembm
g e 021,
% Selo Dl 116030 SOOOHAGTI N ¢
; ERSOLUIMENTOS: REMTH N
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D
N. DE FUNCIONARIOS = 200
Dimensdes
PO AREA 9.161,57m2
QUANTIDADES
CARGA/DESC.(TIPO 2) 11 3,50x11,00
MOTOS 13 1,00X2,40
GESTANTE 2 2,40x5,00
IDOSO 2 2,40x5,00
PNE 1 3,70x5,00
EMB/DESEMBARQUE 3 3,50x5,00
VISITANTES 6 2,40x5,00
FUNCIONARIOS 20 2,40x5,00
QUADRO DE AREAS
TERRENO | 18.449,34
PAV. TERREO A CONSTRUIR

GALPAO PRINCIPAL 7548,5)

SALA DE REUNIAO 21,46

WC-MASC/FEM. 160,19|

DEPOSITO 15,56|

HALL1 62,93|

PROJECAO MARQUISE 621,73|

HALL 02 56,15

SALA EXPEDICAO 36,24}

CASA DE BOMBAS 16,30]

GUARITA 87,76|

PORTARIA

TOTALA CONSTRUIR

TOTAL PAV. TERREO | 8652,32

PAV. SUPERIOR

SALA ADM. 107

APOIO CLIENTES 127,52

CPD 19,94

CoPA 14,64

WC-MASC/FEM. 26,87

REFEITORIO 108,89

HALL1 12,45

HALL 02 30,82

COZINHA 51,15

PORTARIA 25,50

TOTAL PAV. SUPERIOR | 524,78

|
TOTALGERAL [ 9177,10|
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Anexo B: Definicdes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes:

Avaliagdo 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
utilizagdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

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

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

Imovel urbano: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido.em lei’A(NBR14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir recgitas por méio de comercializagdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: lotéamento, prédies comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parquestematicos),’'industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos observade$, ‘mediante a aplicagdo de transformagdes
mateméaticas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

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

Tempo de exposicdo: a) O tempoque uma propriedade permanece no mercado para comercializac&o. b.
O tempo estimado que a propriedadeiem estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializag&o pelo valor de mercado da@ata da avaliagéo;

Valor de liquidacdo fot¢ada: Condicdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcae pelo mercado;
Finalidade do ladudo: Fim@agque se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,

alienacdo, dagdo em pagamento, permuta, garantia, fins contébeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que'o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagdo;

Estudo de viahilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
economica,de umiempreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

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

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

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

Imovel paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas séo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e
Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacéo publica, redes

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

VERSAO ALTERACAO

AP 21.66032-90041h Primeira Versao

Rev01_AP 21.66032-90041b Alteracao da finalidade; alteracao do nome do contratante; correcéo da

informacéao de pé-direito do avaliando; matricula atualizada.
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