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Referéncia: Laudo de Avaliacdo do imével logistico localizado em Embu — SP

Endereco: Avenida Rotary, 1.720, Vila Isis — Embu das Artes — SP

De acordo com a proposta n® 7.024/2019, assinada em 21 de novembro de 2019, a Colliers
vistoriou o imovel mencionado acima na data de 03 de dezembro de 2019, e realizou uma analise
a fim de estimar seu valor de mercado para venda e locacdo, para demonstracao financeira do

fundo.

Esta € uma nova emissao do laudo de avaliacdo de nimero 8312B/19. Nesta verséao foi incluido

a pedido do cliente o valor de liquidacéo forcada dos iméveis.

Por isso, houve este novo relatério que substitui integralmente as versées anteriores, que devem

ser desconsideradas e perdem seu valor documental.

Com base nas analises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas

neste Laudo de Avaliacao.

Na hipétese de ocorrer dividas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao

para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.
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INTERNATIONAL

1. SUMARIO EXECUTIVO

AMBEV - EMBU DAS ARTES

Solicitante

LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS

Finalidade e Uso pretendido

Valor de Mercado para Locacdo e Venda,
demonstragao financeira do fundo

para

Data de Referéncia

Dezembro de 2019

Enderecgo

Avenida Rotary, 1.720 — Vila Isis

Municipio

Embu das Artes — SP

Area de Terreno

340.801,16 m? (de acordo com a cépia das matriculas
n® 724, 5.182 e 5.185 do Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Embu,
fornecidas pelo cliente)

Tipologia do Imével

Centro de Distribui¢ao Logistico e Terreno de Expansao

Idade

3 anos (idade estimada)

Area Construida

14.589,15 m? (de acordo com o IPTU/2017, fornecido pelo
cliente)

Estado de Conservagao

Novo (A)

Metodologias

Método Comparativo Direto e Método da Renda

Valor de Locacao

R$ 245.000,00 / més
(Duzentos e quarenta e cinco mil reais mensais)

Valor de Venda

R$ 91.500.000,00
(Noventa e um milhdes e quinhentos mil reais)

Valor de Mercado para Venda do
Terreno de Expanséao

R$ 32.200.000,00

(Trinta e dois milhdes e duzentos mil reais)

Valor de Liquidagao Forgada
(Galpao)

R$ 71.300.000,00

(Setenta e um milhdes e trezentos mil reais)

Valor de Liquidagao Forgada do
Terreno de Expanséo

R$ 25.100.000,00

(Vinte e cinco milhoes e cem mil reais)

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a

Av. das Nacgdes Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
04794-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL
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throughout more than 61 countries worldwide.
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n°® 7.024/2019, assinada em 21 de novembro de 2019, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacao do imével localizado na Avenida Rotary,
1.720, Vila Isis — Embu das Artes — SP, para data-base de dezembro de 2019 para a LOGBRAS
PARQUES LOGISTICOS, doravante chamada “Cliente”.

Esta é uma nova emissao do laudo de avaliacao de nimero 8312B/19. Nesta versao foi incluido

a pedido do cliente o valor de liquidacéo for¢cada dos iméveis.

Por isso, houve este novo relatério que substitui integralmente as versdes anteriores, que devem

ser desconsideradas e perdem seu valor documental.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliacdo com a estimativa do valor de
mercado para locagdo, venda e do valor de mercado para venda do terreno de expansao do
referido imovel localizado em Embu das Artes — SP, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a analise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o Cliente,
visita técnica ao imével e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de 6rgaos publicos, realizacdo de célculos e elaboracdo deste

relatério contendo toda a informacéo verificada e os calculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado de venda e locacédo, considerando
as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes
NBR 14.653 da ABNT — Associagdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes,
além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edi¢édo
2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“‘RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.
A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacao
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transacdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsao.
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Valor de Mercado para Locacgéao

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacdo
entre um locatario e um locador dispostos, em uma transacéo normal de mercado, depois de um
tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com prudéncia

e sem compulséo.

Valor de liquidacéo forcada

O preco a vista que um bem podera alcancar se exposto a uma venda imediata em um mercado
aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos 0s usos e
utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o

comprador ndo compelido a comprar.

Este laudo de avaliacéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Adicionalmente, o Cliente entende que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informacdes

fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendacfes constantes no Relatério.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzird sua prépria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacédo de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.
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LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAGCAO E ACESSO

Endereco:

Avenida Rotary, 1.720 — Vila Isis

Colliers

INTERNATIONAL

Cidade — Estado:

Embu das Artes — SP

Densidade de Ocupacgao:

Média-alta

Padrao Econoémico:

Médio-baixo

Categoria de Uso Predominante:

Industrial, comercial e residencial

Acessibilidade:

Boa

Principais vias de Acesso da
regiao:

Rodovia Régis Bitencourt, Rodoanel Mario Covas e

Avenida Rotary

Transporte Publico:

Linhas de ©O6nibus municipais na Rodovia Régis

Bitencourt e Avenida Rotary
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3.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Ocupacao da Regiao: Heterogénea

Ocupacao Industrial: Existente de padrdo médio

Ocupacgao Comercial: Existente de padrao médio baixo

Ocupacao Residencial: Existente de padrdo médio baixo

Distancia do Centro: 4,5 km

Melhoramentos Publicos: Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de

Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia;
Rede de Energia Elétrica; Pavimentacdo; Guias e
Sarjetas; Coleta de Lixo

Atividades existentes em um raio Residenciais
de 500m:

Pontos de Destaque: 36° Batalhdo da Policia Militar

3.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar 186, de 20 de abril de 2012, que Consolida as Disposi¢cdes
do Plano Diretor do Municipio de Embu das Artes, o imével esta localizado em Zona Urbana
Consolidada — (ZUC 1).

Os indices urbanisticos previstos para essa zona sao:

e Coeficiente de Aproveitamento basico = 1 a area do terreno

e Coeficiente de Aproveitamento Maximo = 2 a &rea do terreno

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO DE EMBU DAS ARTES — FONTE: PREFEITURA DE EMBU DAS ARTES
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4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRICAO DO TERRENO

Frente:

©-terreno sobre o qual esté erigida a construcdo possui as seguintes caracteristicas:

Aproximadamente 718,00m

Configuragao:

Irregular

340.801,16 m? (de acordo com a cépia das matriculas n°724, 5.182

Dimenséo: e 5.185 do Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoas Juridicas de Embu, fornecidas pelo cliente)
. O terreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados no
Infraestrutura:

item 3.2 Melhoramentos Publicos

Aproveitamento:

Atualmente, o imdvel possui area construida total de 14.589,15 m?;
porém, face a lei de uso e ocupacgao do solo, o terreno encontra-se
subaproveitado. Entretanto parte do imével é ocupado por patio de
estacionamento e patio de manobras, necessarios a tipologia do

imovel
Acesso: Rodovia Régis Bitencourt, Rodoanel Mario Covas e Avenida Rotary
Topografia: Em aclive e platd

4.2 CONSTRUCAO

As principais caracteristicas da construcao estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imével:

Imovel comercial destino ao uso como centro de distribuicdo. O imovel
foi construido para um locatario definido, processo chamado de Built to
Suit, que tem por definicdo ser uma "construgdo sob medida", quando
o imovel é construido para atender aos interesses do locatario

Idade:

3 anos (idade estimada)

Area Construida:

14.589,15 m? (de acordo com o IPTU/2017, fornecido pelo cliente)

Estacionamento:

O imével possui duas areas de estacionamento, uma proxima a portaria
e outra ao lado do galp&o principal

Estrutura: Concreto pré-moldado e metalica
Fachada Alvenaria e telha metélica trapezoidal
Piso: Concreto, cimentado e ceramica
Paredes: Alvenaria e telha metalica trapezoidal
Estado de ) Novo (A)
Conservagao:
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nacdes Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama do Setor

O mercado de condominios logisticos Classe A no Brasil encerrou o terceiro trimestre de 2019
com 14.836 mil metros quadrados de inventario. Ao todo, foram entregues 138 mil m2 no territério
nacional. Esse inventario se concentrou nos estados de Sdo Paulo (41%), Rio Grande do Sul
(37%) e Santa Catarina (22%).

O mercado logistico se manteve estavel, apresentando absorcdo liquida positiva durante o
periodo de 2019, com destaque para o desempenho no primeiro trimestre. No balanco, a

absorcao liquida de 2019 foi de 633 mil mz2.
O preco médio pedido dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel em R$ 19/m2/més.

Brasil: Indicadores de Mercado

Brazil: Market Indicators ”
Inventdrio Existente

14.836 mil m?

Novos Condominios Logisticos
New Logistics Parks

—=n —=0 = —— pm

1503 1560
= —
1266
1.242
2014 2015 2016 2017 2018 2018 37
Inventario Entregue (mil m?) > Absorgdo Liguida (mil m?) Taxa de Vacancia Prego Médio Pedido (RS/més/m?)
Delivered Inventory (thousand sqgm) Net Absorption (thousand sqm) Vacancy Rate Average Asking Price (RS/month/sgm]
- Inventdrio Existente (mil m?) - Absorggo Bruta (mil m?)
Existing inventory {thousand sgm) Gross Absorption (thousand sqm)

FIGURA 5 — INVENTARIO EXISTENTE — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Em 7 anos, o mercado de condominio logistico cresceu mais de 95%, saltando de 7.596 mil
metros quadrados em 2013 para os atuais 14.836 mil metros quadrados. Porém, este

crescimento nado foi acompanhado pela absorcao liquida.

Este indicador tem apresentado quedas consideraveis ao longo dos anos. Esse cendrio comecou
a mudar a partir de 2017, com queda significativa no langcamento de novos inventarios. Esse
cenario permitiu o aumento progressivo da absorcéo e, consequentemente, queda da taxa de

vacancia.

A concentragdo do inventario existente no Brasil acontece principalmente na regido sudeste,
sobretudo em Sao Paulo e Rio de Janeiro. Atualmente, a regido é responsavel por 78% de todo

inventario de condominios logisticos no pais.
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Absorcéo Liquida

No acumulado de 2019, a absorcéo liquida de condominios logisticos no Brasil demostrou a
continuidade na reacédo do setor, tendéncia ja percebida desde o ano de 2017. Ao todo foram
registradas no Brasil 136 transacfes, sendo 105 transacfes para areas até 10 mil m2 e 31
transacbes para areas acima de 10 mil m2, desconsiderado locacdes classificadas como

“confidenciais”.

As transagfes se concentraram em areas média de 5,7 mil metros quadrados. O estado de S&o
Paulo foi responsavel por 79% das absorcdes liquidas realizadas no Brasil no acumulado de
2019, com absorcédo de 501 mil m2. A grande maioria dos estados apresentou absorcéo positiva.
A excecéo foram os estados de Minas Gerais, Rio de Janeiro e Rio Grande do Sul, que juntos

tiveram absorcéo liquida negativa de aproximadamente 14.300 mil m2.
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FIGURA 6 — MAPA DE INVENTARIO — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nacdes Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803

an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants, 10
an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



DocuSign Envelope ID: 1DFC6306-5D42-_444D-A5AC-A3278D5A4B14
Laudo de Avaliacéo

LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS Colliers

Preco Médio Pedido

O preco dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel, R$ 19/ m2/més. Desde 2016
que os precos médios pedidos no pais ndo sofrem alteracdo significativa. Os maiores precos
estdo localizados nas regides Pavuna (R$23), Belford Roxo / Nova Iguacu (R$22) e Duque de
Caxias (R$ 21), no Rio de Janeiro, e no Grande ABC (R$ 24), Cajamar e Barueri (R$ 21), em
Embu e Atibaia (R$ 20).

O preco dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel durante o periodo de 2019,
fechando em R$ 19/m?/més, apresentando ligeira queda em relagdo aos anos anteriores. Essa
variacdo segue uma tendéncia de queda que acontece de maneira geral no Brasil, mas é
acentuada pelo recente aumento médio nos estados da Regido Nordeste fechando em
(R$ 17,5/m2/més) e na queda significativa nos precos no estado do Rio de Janeiro
(R$ 21/m2/més), que possui o maior preco médio pedido do Brasil, mas que se aproximou muito
dos precos praticados em Sao Paulo (R$ 18,5/m2/més).
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FIGURA 9 — COMPARATIVO DE PRECO MEDIO: RI0 DE JANEIRO, SAO PAULO E REGIAO NORDESTE —
FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

A previsdo para o ano de 2020 é de um aumento na quantidade novo inventario, com o
lancamento de aproximadamente 625 mil m2, o que corresponde a um aumento de 84% em
relacdo ao ano de 2019. Esse aumento é estimulado pelo aumento da absorcdo bruta nos ultimos
2 anos. Por esse mesmo motivo, é previsto uma queda na taxa de vacancia de 19% para 16%
ao fim de 2020. A expectativa é que os valores médios pedidos para locacao se mantenham de
forma estavel para 2020.
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Mercado Imobiliario Local

Especificamente com relacao a regido do Embu, percebe-se um mercado imobiliario logistico

........................ intenso, quando comparado a outras pracas no estado de Sao Paulo.

A regido conta com um inventario existente de 729.004m2 ou 9% do inventario total existente no

estado.

Com uma absorc¢ao bruta de 42.482m?2 frente a uma devolucédo de 11.139m?2, a regido apresentou

no 1° trimestre uma absorcéo liquida de 31.343m2 do inventario.

O preco médio ofertado de locag&o da regido apresentou um leve aumento quando comparado
a média registrada em 2016, aumento de aproximadamente 2%, passando o valor médio de
locacéo de R$ 18,80/m2/més para R$ 19,10/m2/més.

Observa-se que a variacdo de preco dos empreendimentos logisticos esta ligada diretamente a
localizacdo do imovel, estado de conservacao, idade, proximidades a rodovias, entre outros

aspectos.

A pesquisa de terreno na regido apontou para ofertas com variacdo entre 16.000,00 m2 e
145.000,00 m2. Os valores unitarios de venda estdo entre R$ 200,00 /m2 e R$ 500,00 /m2,

dependendo de fatores como localizacdo, area e zoneamento.

Analisando o imével dentro do cenario imobiliario local, pode-se destacar a garantia do contrato
de locacéo de Built to Suit, boa localizacao, o fato de estar em uma das principais vias de acesso

a cidade, instalacbes modernas, superiores as demais da regido e em bom estado de

conservagao.
Cenario de Liquidez: Média
Quantidade de ofertas de bens similares: Baixa
Absorgcao do bem pelo mercado para venda: Média
Prazo de absorgao para venda: 9 meses

Empresas de logistica, industrias e

Publico Alve: investidores de grande porte
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:

Procedimentos Gerais, 2: Iméveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacéo de Iméveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Séo Paulo.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢do 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

A avaliacéao foi efetuada em consonéancia com a Resolugédo 580 de 15/09/2016 e Resolucdo 462
de 26/11/2007 da CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios.

6.2 VALOR DE LOCACAO
6.3.1. METODOLOGIA

Para avaliacdo do valor de locacéo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, uma vez que tanto as caracteristicas do imovel como a disponibilidade de elementos
comparativos permitiram a aplicacdo dessa, que é a recomendada pela Norma Brasileira de

Avaliacdes (NBR 14.653, parte 1) para avaliacOes desta natureza.

6.2.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estia implantado o imovel em analise, com a

finalidade de investigar iméveis comerciais disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 6 (seis) elementos

comparativos que podem ser observados no Anexo Il — Elementos Comparativos.

Os imo6veis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, padréo, idade
e estado de conservacao e area construida que impossibilitam uma comparacéo direta apenas
de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a

estimativa do valor unitario.
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6.2.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéao:

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 15%, para posterior

consideragéo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacao do imével, foram utilizados indices determinados e
aferidos no local.

Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:

. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim No
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

: . Distancia ao Transporte
Pavimentacgao

Largura da Via

Coletivo
Asfalto: 17 Até 100m: 15 Pracas: 5
Paralelepipedo: 16 De 100 a 300m: 10 Acima de 20m: 5
lh

Cascalho ou 8  De 300a500m: 5  De10 a20m: 3

Pedra:

Terra: 5 Acima de 500m: 0 Até 10m: 1
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Il Caracteristicas da Regiao

Densidade de

= Nivel Economico Fator Comercial
Ocupagao
Classe Alta: 1,50 a 2,00 Alto: 1,00
De 100% a 70%: 1,00
Classe Médio-Alta: 1,25a1,50 Médio-Alto: 0,95
De 70% a 40%: 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio: 0,90

Classe Médio-Baixa: 0,85 a1,00 Médio-Baixo: 0,85
Abaixo de 40%: 0,90

Classe Baixa: 0,70 a 0,85 Baixo: 0,80

Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Equipamentos
Urbanos multiplicada pelos fatores constantes na tabela do Grupo Il — Caracteristicas da Regiao.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do preco dos iméveis em funcao da localizacao,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de

acordo com a seguinte formula:
Ftransp = 1 + (((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:

Ftransp: Fator Transposicéo

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participac&o do valor do terreno no valor total dos iméveis
Fator Padrdo Construtivo

Para a transformacéo do padrao construtivo de todos os elementos em uma situacdo comum,
eleita como a do imovel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagbes de Imoéveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comisséao de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas

da Fazenda Municipal da Capital de Sdo Paulo.

Como o fator padrao construtivo refere-se a variagéo do prego dos iméveis em funcéo do padrao
da construcao, sua aplicagcao ocorre apenas na parcela referente a cota-parte construcao e sera

considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc =1 + ((Pdava — Pdcowmp) / Pdcowmp)) X pc)
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Onde:

Fpc: Fator Padréo Construtivo

PdAVA: Padrdo Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOMP: Padréao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos iméveis
Fator Depreciacao

Para a consideracao da depreciagdo do imdvel foi utilizado o critério de Ross/Heidecke que leva
em conta o estado de conservacado em que se apresenta a edificacédo, a sua vida Util e a sua
idade.

Neste método, o fator de depreciacéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada,
na qual se encontra, na primeira coluna a idade em percentual da vida util provavel (I/V) e, na
primeira linha, o estado de conservacao do imdével. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-

Heidecke, o percentual da depreciacao fisica (Fd) a ser aplicado resulta da equacao abaixo:

Fd = (100 - k) / 100

Levando-se em conta que o estado de conservacdo somente ira influir na parcela-construcéo,
este fator serd ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcao, verificada,

de forma geral, no valor de venda de imdveis comerciais.

Fdep =1 + (((Fdepava — Fdepcowmp) / Fdepcomp)) X pc)

Onde:

Fdep: Fator Depreciagéo

FdepAVA: Fator de Depreciagdo correspondente ao Imével avaliando
FdepCOMP: Fator de Depreciacao correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos imdéveis

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi
utilizado o fator de area em conformidade com as prescri¢cdes do “Curso Basico de Engenharia

Legal e de Avaliagcbes”, de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
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Fa = (Arqa do elemento pesquisado)** => quando a diferenca for inferior a 30%
(Area do avaliado)

Ou,

Fa = (Ar@a do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%
(Area do avaliado)

6.2.3 HOMOGENEIZACAO DE AREAS

Devido a diferenca de rendimento entre a area de galpao e o estacionamento/patio de manobras

do imével, foi necessaria a homogeneizacao das areas através da seguinte equacéo:
Area Homogeneizada = £ (Area de Galp&o ou Estacionamento / Peso)

O quadro a seguir apresenta o0s pesos atribuidos na homogeneizacédo das areas:

i} Ar nstrui . .
Areas (m?) e;t Construida Peso Area Homogeneizada
Equivalente (m?)

Galpéo 14.589,15 m? 1 14.589,15 m?
Patio 10.000,00 m? 6 1.666,67 m?
TOTAL 16.255,82 m?

Este mesmo processo de homogeneizacdo de areas, considerando os mesmos pesos, foi

aplicado para cada um dos elementos comparativos do campo amostral.

6.2.4 SITUACAO PARADIGMA

A situagdo paradigma que possibilitou a homogeneizacao dos valores € a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Construida: 14.589,15 m?

Area Const. Homogeneizada: 16.255,82 m2

Area de Patio: 10.000,00 m2

indice de Local: 73,95

Padrédo da Construgao: 0,972

Estado de Conservacéo: A

ldade Considerada (anos): 3

Vida Util Referencial (anos): 80

Fator de Depreciacéo: 0,988

Cota-parte de constru¢do: 60%

Cota-parte de terreno: 40%
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6.2.5 VALOR UNITARIO DE LOCAGAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através dos fatores de fonte,
localizacéo, padrdo construtivo, idade e estado de conservacdo e area conforme Anexo 3 —
Tratamento por Fatores - Locacdo, obteve-se o seguinte valor unitario basico de locacao por

metro quadrado de area:

. Valor Unitario de Locacgéo: R$ 14,98/m2/més
6.2.6 VALOR DE LOCA(;AO

Multiplicando o Valor Unitario de Locacdo pela area homogeneizada, obtém-se o seguinte

resultado:

Valor de Locac&o: Valor Unitério de Locacéo x Area Homogeneizada
Valor de Locacdo: R$ 14,98/m2/més x 16.255,82 m2

Valor de Locagéo: R$ 243.512,18 / més

Em ndmeros redondos:

Valor de Locacéo: R$ 245.000,00 / més

(Duzentos e quarenta e cinco mil reais mensais)

6.3 VALOR DE VENDA
6.3.1 METODOLOGIA

Em se tratando de imovel locado, sua avaliagao foi realizada pelo Método da Capitalizacéo da
Renda, analisando-se o contrato atual e ao final dele, considerou-se que o imével seria levado a
mercado. Por este método determina-se o valor de venda do imovel através da capitalizacdo da
renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de caixa descontado,
no qual foram consideradas todas as receitas e despesas para a operacao do imével, descontado

a uma taxa compativel com o mercado.
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6.3.2 PREMISSAS

a) Receitas Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente o contrato de locacdo vigente até seu prazo de término,
e subsequentemente contratos hipotéticos de locacéo a valor de mercado até o fim do periodo
de analise, momento no qual se considera a saida do investimento (desinvestimento) por meio

de uma venda hipotética da propriedade simulando o principio da perpetuidade.

e Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

Ambev

o Data de Inicio: agosto de 2016

o Periodo: 15 anos

o Valor de locacéo: R$ 636.630,18/més
o Probabilidade de renovacéo: 100%

Nota 1: O valor atualizado do contrato de locacéo foi fornecido pelo cliente por e-mail. N&o foi

apresentado o novo contrato de locagéo ou eventuais novos aditamentos a ele.

b) Despesas Projetadas

Durante o periodo de vacancia incidirdo as seguintes despesas.
e |IPTU e Condominio
Durante o periodo de vacéancia (3 meses), considerando probabilidade de renovacgéo de

100%, incidirdo as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 0,80/m2/més

o Condominio: R$ 3,20/m2/més

e Comisséo de Locacgéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locacdo do imével

a cada novo contrato correspondera a 1,00 aluguel.

e Comissédo de Venda

A remuneracéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imoével no

final do horizonte de analise correspondera a 2% do valor de venda.
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¢) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o principio
da perpetuidade, por meio da aplicacdo do terminal cap rate de 8,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liguido do Periodo 10

Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imoével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes

ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 8,75% a.a., que leva em conta o custo do capital e os
riscos da propriedade e da locacao, sobre o fluxo de caixa mensal.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes

ocorridas em propriedades semelhantes.

6.3.3 VALOR DE VENDA

O valor de venda do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado

mensalmente a taxa de 8,75% a.a., cujo resumo anualizado comp&e o Anexo IV a este laudo.
Em ndmeros redondos:

VALOR DE VENDA: R$ 91.500.000,00

(Noventa e um milhdes e quinhentos mil reais)

Nota: Dividindo-se o valor de venda pela area construida do imével, o valor unitario é:
Valor Unitéario: R$ 6.271,78/m?2
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6.4 VALOR DE TERRENO

Para a estimativa do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparacgé&o direta com outros terrenos

semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

6.4.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imovel em andlise, com a

finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 5 (cinco)

elementos comparativos que compdem o Anexo 1 — Elementos.

Os iméveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo e area que
impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus pre¢os unitarios, motivo pelo qual foi
empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitario.

6.4.2 TRATAMENTO POR FATORES
No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 15%, para posterior

consideragéo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicdo

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacao do imével, foram utilizados indices determinados e

aferidos no local.

Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:
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. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim No
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 1 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Distancia ao Transporte

Pavimentagao Largura da Via

Coletivo
Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1

Il Caracteristicas da Regiao

Densidade de Ocupagao Nivel Econémico Fator Comercial
Classe Alta 1,50 a 2,00 Alto 1.00
De 100% a 70% 1,00
Classe Médio-Alta 1,25 a 1,50 Médio-Alto 0.95
De 70% a 40% 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0.90
I Médio- o .
Casse Medio 0852100  Médio-Baixo  0.85
Abaixo de 40% 0,90
Classe Baixa 0,70 a 0,85 Baixo 0.80
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Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Equipamentos

Urbanos multiplicada pelos fatores constantes na tabela do Grupo Il — Caracteristicas da Regiao.

Como o fator transposicéo refere-se a variagdo do preco dos imoveis em fungéo da localizacao,
foi considerado de acordo com a seguinte férmula:
Ftransp = 1 + ((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP))
Onde:
Ftransp : Fator Transposicao
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi
utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Basico de Engenharia

Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)¥* => quando a diferenca for inferior a 30%

(Area do avaliando)

ou,

Fa = (area do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)

6.4.3 SITUACAO PARADIGMA

A situagdo paradigma que possibilitou a homogeneizacao dos valores é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA
Area de plato: 36.766,75 m2
indice de Local: 73,95
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6.4.4 VALOR UNITARIO DE TERRENO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacdo e area, conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor

unitario basico:

. Valor Unitério de Venda: R$ 874,59/m?

6.4.5 VALOR DE TERRENO

Multiplicando o valor unitario de venda pela area de platd do terreno, obtém-se o seguinte

resultado:

Valor de Venda: Valor Unitario de Venda x Area de Platé do Terreno
Valor de Venda: R$ 874,59/m2 x 36.766,75 m?

Valor de Venda: R$ 32.115.831,88

Em ndmeros redondos:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA - TERRENO DE EXPANSAO

R$ 32.200.000,00
(Trinta e dois milhdes e duzentos mil reais)

6.5 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

O Valor de Liquidagéo Forcada foi calculado por meio da formula que considera o valor presente
do imével para venda imediata, levando-se em conta o periodo estimado para a comercializagédo
do imovel e a taxa de desconto para remuneracao do capital investido, tendo sido utilizada neste

caso, a taxa média de descontos de duplicatas dos principais bancos.

Valor de Liquidag&o Forcada = (Valor de Mercado do Imdvel)
(1+ taxa de duplicata) Periodo
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Galpéo

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

Valor do Imével: R$ 91.500.000
Taxa Adotada: 1,40 % a.a.
Condigoes de Liquidez. vidia
Tempode Bxposigao: 18 meses
Valor de Liquidacédo Forgcada: R$ 71.240.000

Terreno de expansao

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Valor do Imovel: R$ 32.200.000
TaxaAdotada:  La0%am.
Condigoes de Liquidezz | védio
};;;o de Exposicéao: - 18 mesesy

Valor de Liquidagao Forgada: R$  25.100.000,00

A taxa adotada de 1,40% é a média da taxa de desconto de duplicata dos principais bancos de
varejo.

Em numeros redondos:

Valor de Liquidacéo Forcada - Galpdo: R$ 71.300.000,00

Valor de Liguidacao Forcada - Terreno de expansédo: R$ 25.100.000,00
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7. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Método Comparativo Direto — LOCACAO R$ 245.000,00 / més
Método Comparativo Direto — VALOR DE VENDA R$ 91.500.000,00
Método Comparativo Direto — VENDA TERRENO R$ 32.200.000,00
Liquidacio Forcada — VENDA (GALPAO) R$ 71.300.000,00
Liguidacdo Forcada — VENDA TERRENO R$ 25.100.000,00

Os métodos da Capitalizacdo da Renda e do Comparativo Direto com Tratamento por Fatores
sdo os metodos escolhidos que melhor representam os valores de venda, locacéo e o valor de

venda do terreno respectivamente.

Pelo método da Capitalizacdo da Renda, estima-se o valor de venda do imdvel através da
capitalizac@o da renda liquida possivel de ser auferida pelo imével, mediante a anélise de um
fluxo de caixa descontado, com premissas aderentes a capitalizacdo e cenarios viaveis

representativos do mercado em que se insere.

Pelo Método Comparativo Direto, o valor de locacdo e o valor de venda do terreno séo obtidos
pela comparacdo direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido
geoecondmica e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do

mercado em que esta inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, o fair value, o valor de locacgéo e o valor de mercado para venda do terreno de expanséo

para o més de dezembro de 2019, foram estimados, respectivamente, em:
VALOR DE VENDA: R$ 91.500.000,00
(Noventa e um milhdes e quinhentos mil reais)
VALOR DE MERCADO DE LOCACAO: R$ 245.000,00 / més
(Duzentos e quarenta e cinco mil reais mensais)
TERRENO DE EXPANSAO: R$ 32.200.000,00
(Trinta e dois milhdes e duzentos mil reais)
LIQUIDACAO FORCADA (GALPAO): R$ 71.300.000,00
(Setenta e um milhdes e trezentos mil reais)
LIQUIDACAO FORCADA (TERRENO): R$ 25.100.000,00
(Vinte e cinco milhdes e cem mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicao ao mercado de nove

meses para locagéo, e doze a dezoito meses para a venda, considerando uma transacéo direta

ao tomador.
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 27 (vinte e sete) folhas e 7 (sete) anexos.

Séo Paulo, 03 de marcgo de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

DocuSigned by:

A

74CB23E54DAA435. ..

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Director | CIVAS
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Av. Rotary, 1720 - Centro Logistico & direita
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Vista do acesso ao Centro Logistico

Vista da area de convivéncia
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Vista do estacionamento dos terceiros

Vista da portaria

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nacgdes Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&o Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



DocuSign Envelope ID: 1DF06306-5D42-_444D-A5AC-A3278D5A4B14
Laudo de Avaliacéo

LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS Colliers

INTERNATIONAL

Vista do estacionamento de motos

TACIONAMENTO
DE CARROS

Vista do estacionamento de carros, a direita da portaria
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Vista do prédio de salas de transportadoras parceiras e refeitrio

S Y
dio de salas de transportadoras parceiras e refeitorio

4

Vista do pré
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Refeitorio

Vista da administracéo
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Vista do lateral do galp&o

Patio de caminhbes
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Vista da &rea de deposito de geladeiras

Vista da lateral oposta ao patio de caminh&o
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> ANEXO Il
> TRATAMENTO POR

FATORES
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LOCACAO
Homogeneizacao dos Valores Unitéarios

Os Valores Unitarios Homogeneizados constantes na tabela abaixo foram homogeneizados por

tratamento de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Valor Unitario

Comparativo  (descontado fator Fator Transposicdo Fator Area Fator Pad_réo Fator_ de~ Fator Final Valor Unit.é\rio
oferta) Construtivo Depreciagdo (Z fatores - 1) Homogeneizado
1 R$17,85 0,998 0,741 1,000 1,017 0,756 R$ 13,49/m?
2 R$17,85 0,978 0,868 1,000 1,011 0,857 R$ 15,30/m?
3 R$18,70 0,998 0,952 1,000 1,017 0,967 R$ 18,08/m?
4 R$14,36 1,025 0,740 1,000 1,097 0,862 R$ 12,38/m?
5 R$17,69 1,021 0,954 1,000 1,037 1,012 R$ 17,90/m2
6 R$15,60 1,047 0,762 1,000 1,005 0,814 R$ 12,70/m?

Célculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico por unidade de area corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a
fim de se identificar o valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos
homogeneizados, apés analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio

(limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma: R$ 89,85 /m?
Total de Comparativos: 6
Valor Médio dos Comparativos: R$ 14,98 /m2

Intervalo para Saneamento

Limite Inferior: R$ 10,48 /m?

Limite Superior: R$ 19,47 /m2

Média Saneada

Soma: R$ 89,85 /m?
Total de Comparativos: 6
Valor Médio dos Comparativos: R$ 14,98 /m?
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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Como todos os valores estédo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a média
saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de locacdo para o

imovel avaliado.

Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicacéo da distribuicdo t de

Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de amostras <

30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitario Basico +* tc (o/\n)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (niUmero de amostras — 1) conforme tabela da
Distribuicéo t de Student

0. Desvio-padrdo da amostra

n:  Numero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianga

Ndmero de Amostras: 6

# Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Student): 1,476

Desvio Padréo: 2,55

Limite Inferior: R$ 13,44 /m?

Limite Superior: R$ 16,51 /m?2
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacao que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliacdo
do imoével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado ou
porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde que o

intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo consideradas”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 12,38 /m?

Limite Superior: R$ 18,08 /m?2

Campo de Arbitrio

Limite Inferior: R$ 12,73 /m2

Limite Superior: R$ 17,22 /m?
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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Terreno
Homogeneizacao dos Valores Unitérios
Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento

de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Comparativo Valor Unitario (R$/m?) Fator- Eator thor q (R$/m?)
descontado Fator de Fonte Transposicao Area Final

1 1.274,97 0,895 0,954 0,849 1.082,45

2 783,69 0,995 0,887 0,882 691,21

3 921,31 1,107 0,949 1,056 972,90

4 607,14 1,168 1,084 1,252 760,14

5 750,00 1,045 1,110 1,155 866,25

Célculo do Valor Unitario Basico
O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apés analise de

discrepéancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO
Soma: R$ 4.372,96 /m2
Total de Comparativos: 5
Valor Médio dos Comparativos: R$ 874,59 /m?

Intervalo para Saneamento

Limite Superior: R$ 1.136,97 /m2

Média Saneada

Soma R$ 4.372,96 /m2
Total de Comparativos: 5
Valor Médio dos Comparativos: R$ 874,59 /Im?2

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a média
saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda para o

imoével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicacéo da distribuicdo t de

Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena amostra de Student (hnimero de amostras <

30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitario Basico * tc (o/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1) conforme tabela

da Distribuicao t de Student
o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianca

NUumero de Amostras: 5
# Graus de Liberdade: 4
Tabela t (tc de Student): 1,533
Desvio Padréo: 157,85
Limite Inferior: R$ 766,37 /Im2
Limite Superior: R$ 982,81 /m2
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacao que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliacdo
do imoével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado ou
porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde que o

intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo consideradas”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 691,21 /m2
Limite Superior: R$ 1.082,45 /m?2

Campo de Arbitrio
Limite Inferior: R$ 743,40 /m2

Limite Superior: R$ 1.005,78 /m?2
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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> ANEXO IV

> FLUXO DE CAIXA
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> ANEXO V
> ESPECIFICACAO DA

AVALIACAO
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De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliacdo
de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente

trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacédo e de Precisdo a seguir descritos:
METODO COMPARATIVO DIRETO - LOCACAO

Grau de Fundamentacao

Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo do método da capitalizagdo da renda

\TEM Descricio PARA IDENTIFICAGCAO DE VALOR
< GRAU Il GRAU Il GRAU |
Sintética, com a
- . Ampla, com os elementos .
Andlise operacional do - . S - N apresentagéo dos
1 " operacionais devidamente Simplificada, com basenos indicadoresoperacionais P po
empreendimento L indicadores bésicos
explicitados s
operacionais
Com base em anélise do -
P Com base em analise I
- PR processo estocastico para B Com base em andlise
Anélises das séries histéricas o deterministica para um -
2 X as variaveis-chave, em . qualitativa para um prazo
do empreendimento * B N prazo minimo de 24 .
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
Anédlise setorial e diagnéstico De estrutura, conjuntura, .
3 P Da conjuntura Sintética da conjuntura
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico petermlnlstlco, Deterministico
associado aos cenarios
Estrutura ba do fluxo d P P
6 struturabasica 4o flxo de Completa Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagédo com . I
o - ~ A e Simulagéo tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentacéo do identificacéo de -
P . s variagéo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
9 Anédlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado

s para empreendimento em operacéo.

PONTUACAO
FUNDAMENTACAO

14

GRAU

Paraindicacéo de valor

GRAUS

Pontos Minimos

maior ouigual a 22

de13a21

de7al2

Méximo de 3 itens
em graus inferiores,

Méaximo de 4 itens

Minimo de 7 itens

Pontos Minimos

Restricbes admitindo-se no em graus inferiores N
P X - . atendidos
maximo um item no ou n&o atendidos
Grau |
Paraindicadores de viabilidade
GRAUS 1} 1} |
maior ouigual a 18 dellail7 de5a10

Restricoes

Méximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
méaximo um item no
Graul

Maximo de 4 itens
em graus inferiores
ou ndo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos

Av. das Nac¢des Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
04794-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL
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Grau de Precisao

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca:

Limite Superior - Intervalo de Confianca:

Razao Amplitude/Média

Grau Obtido:

R$ 13,44/m?
R$ 16,51/m?
20,50%

Grau 3

Valores de Referéncia
Amplitude/Média < 30%
30% > Amplitude/Média < 50%
Amplitude/Média > 50%

Grau 3
Grau 2
Grau 1

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Av. das Nacgdes Unidas, 14.171 — Torre B — conj. 803
04794-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
www.colliers.com.br



DocuSign Envelope ID: 1DF06306-5D42-_444D-A5AC-A3278D5A4B14
Laudo de Avaliacéo

LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS

Colliers

INTERNATIONAL

METODO DA RENDA

Grau de Fundamentacao

Graus de Fundamentag&o no caso de utilizacdo do método para capitalizagdo darenda

— T PARA IDENTIFICACAO DE VALOR
ITEM Descrigao [ GRAU Il [ GRAU Il [ GRAU |

Andlise operacional do

Ampla, com os elementos

Sintética, com a
apresentagdo dos

1 " operacionais devidamente X Simplificada, com basenos indicadoresoperacionais P P
empreendimento . indicadores bésicos
explicitados P
operacionais
Com base em andlise do .
. Com base em analise I
. - PP, processo estocastico para RV Com base em andlise
Anélises das séries histéricas o deterministica para um -
2 " as variaveis-chave, em . qualitativa para um prazo
do empreendimento * p " prazo minimo de 24 .
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
3 Andlise setorial e diagnéstico De esErutgra‘ conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura X
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico D_etermlnlstlcq Deterministico X
associado aos cenarios
6 Estrutura basu_:a dofiuxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenérios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 X
Simulagdes com Simulagao com . P
I - » e Simulagéo Gnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagéo do identificacdo de -
e - - variagdo em torno de 10%
comportamento gréfico elasticidade por variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado X
s6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTAQAO GRAU 1l
Paraindicagéo de valor
GRAUS I} 1} |
Pontos Minimos maior ouigual a 22 de13a21 de7a12

Méaximo de 3 itens
em graus inferiores,

Méaximo de 4 itens

Minimo de 7 itens

Restricoes admitindo-se no em graus inferiores -
P ~ atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Graul
Paraindicadores de viabilidade
GRAUS 1} 1} |
Pontos Minimos maior ouigual a 18 del11a17 de5a10

Méaximo de 4 itens
em graus inferiores,

Méaximo de 4 itens

Minimo de 5 itens

Restricoes admitindo-se no em graus inferiores X
L ; - . atendidos
méximo um item no ou n&o atendidos
Graul
Grau de precisdo néo aplicavel.
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Grau de Fundamentacao

Comparativo de Terreno

Tabela 1 - Graus de Fundamentag&o no caso de utilizagao de tratamento por fatores
PARA IDENTIFICACAO DE VALOR

ITEM Descricao

GRAU Il GRAU II GRAU I
1 Caracterizagdo do Imével ~ Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores Adocéo de situacio
Avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 X 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de informagoes Apresentacédo de informacdes

relativas a todas as Apresentacéo de informacdes )
e . X relativas a todas as
Identificagdo de Dados de caracteristicas dos dados relativas a todas as o
3 ) e X caracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
o ) correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados o
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50a2,00 X 0,40a2,50 *a

fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUACAO 8
FUNDAMENTACAQO GRAU 2
GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens obrigatérios no grau| ltens 2 e 4 no grau lll, com os demais ltens 2 e 4 no grau ll, com os -
A ) o Todos, no minimo, no grau |
correspondente no minimo no grau Il demais no minimo no grau |

Grau de Precisao

Avaliagéo do terreno:

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: _ R$766,37/m?
Limite Superior - Intervalo de Confianca: R$982,81/m2
Amplitude: e R$ 216,44/m?
Razao Amplitude/Media . 24,75%. ...
Grau Obtido: Grau 3

Valores de Referéncia

Amplitude/Média < 30% Grau 3

30% > Amplitude/Média < 50% Grau 2

Amplitude/Média > 50% Grau 1
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> ANEXO VI

> DOCUMENTOS
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Nota: Devido a grande quantidade de paginas, as matriculas dos imoveis, assim como o contrato
de locacdo firmado com seus aditivos, ndo foram anexadas ao relatério, contudo estédo
disponiveis para consulta e conferéncia.

Para lastrear o processo avaliatorio foram consultados os seguintes documentos:

e Copias das matriculas n° 724, 5182 e 5185 do Registro de Imoéveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Embu das Artes /SP;

e Planta de Implantacdo Geral,

e Copia do Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacédo de Bem Imével e Outras
Avencas — Partes A e B;

e Copia do Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacao
de Bem Imovel e Outras Avengas;

e Copia do Segundo Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacao
de Bem Imovel e Outras Avencas;

e Copia do Terceiro Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacao
de Bem Imovel e Outras Avencas;

e Copia do Quarto Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacao
de Bem Imével e Outras Avengas.
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INTERNATIONAL

> ANEXO Vil

> PRESSUPOSTOS,
RESSALVAS E FATORES

LIMITANTES
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1. Este trabalho, bem como as recomendagfes e as conclusdes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitages feitas & COLLIERS pelo CLIENTE e se
destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado para outra finalidade

e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo o CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do CLIENTE de acordo com o pactuado na Proposta

Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacado de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios e
imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que se apresenta na data

de sua vistoria.

4. O CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacdes e dados fornecidos pelo CLIENTE, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a COLLIERS
qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informacdes fornecidas. A
COLLIERS né&o se responsabiliza pela documentag&o enviada para consulta que ndo esteja

atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigacao independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pelo CLIENTE.

7. O CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informagdes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagfes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario local, os
quais foram fornecidos por proprietarios de imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como validas,

corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. ACOLLIERS nao efetua medi¢cBes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificacBes constantes na documentacao apresentada pelo CLIENTE estejam corretas.
Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como, nao se

responsabiliza por eventuais alteragfes realizadas no terreno por parte do CLIENTE.
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an independently owned and operated business and a 04794-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



DocuSign Envelope ID: 1DFC6306-5D42-_444D-A5AC-A3278D5A4B14
Laudo de Avaliacéo

LOGBRAS PARQUES LOGISTICOS Colliers

11. A COLLIERS néo realizou andlises juridicas da documentacdo do(s) imoével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servicos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de a&mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgdo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacéo legal e/ou fiscal do(s) imdvel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de construcao
do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais problemas estruturais
elou de fundacao, sendo considerado que as edificacfes atendam as normas construtivas,

de seguranca contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

14. N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como ndo foram
realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental relativos
ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel, presumindo-

se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes errbneas.
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