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Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria

PREPARADO PARA: HEDGE LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

FINALIDADE: fins de fins de aquisi¢c&o.

PROPRIEDADE: Goodman Viracopos/ Localizado na Rodovia
Miguel Melhado Campos (SP-324) Km 81,5 - ltupevalSP

DATA: 17 de novembro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 17 de novembro de 2020.

Hedge Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
At.: Sr. Jodo Phelipe Toazza.

Av, Horéacio Lafer, 160.

04538-080 — S&o Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliacdo do Goodman Viracopos, terreno situ na Rodo iguel Melhado

Campos (SP-324) km 81,5, Itupeva - SP.

Prezado Senhor,

obtidos através de nossos contatos
omo nas metodologias previstas na
rmas Técnicas (ABNT).

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

paginas. Este relatério foi elaborado para a
fins de registro na CVM — Comisséo de Valores
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas

gualquer informacéo, a fonte devera itada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela
violagéo de direitos autorais.
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HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Jodo Phelipe Toazza S30 Paulo. SP 04571-100
Av, Horécio Lafer, 160. Fone: +55 11 5501 5464
Séo Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de mercado para R$ 358.609.000,00 (Trezentos e Cingiienta e Oito Milhdes, 5

; ; : R$/m? 2.582,
venda Seiscentos e Nove Mil Reais)

Valor de mercado para R$2.547.000,00/més (Dois Milhdes, Quinhentos e Quarenta R$/m? 18,34
locacao e Sete Mil Reais Mensais) ’

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estage
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaim
condi¢éo hipotética, descrita abaixo.

Premissas Hipotéticas

Premissas hipotéticas sdo situacdes contrarias a realidade, quan i icacao do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido a data da avaliac¢éo.

= Conforme solicitado pelo cliente ndo foi considera huma outra despesa no periodo

Esta carta ndo possui validade como opinié: audo completo que contém 0s textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este

Agradecemos a oportunidade e per
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

Dawicdly Melo

F380A119B87D425...

DocuSigned by:

Danielly Melo
Coordenadora — Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Regevie Gornets

30823133885 Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI: 12680989813
U cpr: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 21/1212020 | 12:38:05 PST

Assinado por: WILLIAM D/
CPF: 30823133885

Ieh>=
F5BEAC56843449D93F909BB7A3120 -3301A13E270541FF834549292DD240FD
da Silva Gil, MRICS, RICS Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Registered Valuer Valuer
Gerente - Industrial e Agronegdécios Diretor, Valuation & Advisory

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

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade: Imoveis Urbanos, Logisticos, Galp8es, Multi-Usuério
Endereco: Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324) km 81,5, Itupeve

Data da avaliagao: 16 de novembro de 2020

Data da inspec¢éo: 22 de outubro de 2020

Objetivo: Determinar o valor de mercado para venda e va mercado p ocacdo
Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobili i contratado para fins de fins de

aquisicao
Capitalizagdo da Renda através do Flaxo de Caixa D
de Dados de Mercado e Método Evol

. tado e Comparativo Direto
Metodologias: omp

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP_20-66032-900665 ®

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 1l
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Terreno: Testada:

Topografia da area util:
Formato:

Area:

Area APP

Demais areas com restricao

Descri¢ao:

39,69 m (conforme IPTU)
Muito Boa - sem declividade ou plano

Irregular
390.950,18 m? (conforme matricula)
118.917,28 m2 (conforme ma

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Goodman Viracopos: Area a ser Construida Total:
Estado de Conservagéao:
Idade Aparente:

Vida Remanescente:

OBS.: Areas de acordo com informagdes fornecidos pelo cli

ridas in loco por nossos técnicos.

Acessibilidade:

Vizinhanca:

Infraestrutura logistica:

Transporte:

Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTACAO

Registros:

3is, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de

A N° 154.331 e 164.390

Taxas e Dispéndios:

Outros:

ZONEAMENTC

or de Desenvolvimento Controlado - SDC

Uso: Residencial, comércio, servigos e industrial
T 0,39
Co Coeficiente de Aproveitamento maximo: 0,41 vezes a area de terreno

Cushman & Wakefield

HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO | IV
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MERCADO

O imével avaliando esta localizado no Mercado de Jundiai. Seu perfil ocupacional € composto por galpdes, residéncias
e pequenos pontos comerciais. Possui média densidade de ocupagéo, havendo pouca verticalizacéo e varios terrenos
ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de consolidagdo com predominio de empreendim voltados a
logistica. A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda e média oferta de galp8es para locagao.
demanda, o mercado apresenta pouca atividade de transagdes de venda de terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apre
entre R$ 244,44 até R$ 600,00 /m2, com areas variando entre 20.000,00 m2 e 92.895,00 m=2. As
dao principalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais como acesso, area, localizagao, topo

No mercado de locagéo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, poréf ha poucas ofertas na regido proxima
ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 10,99/m?2 R$ 20,00/m2 com ateas variando entre
2.036,75m?2 e 24.878,56mz2. As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas como lagalizacado, padréo
construtivo, depreciacéo e acesso.

ANALISE SWOT
PONTOS FORTES E =
OPORTUNIDADES = Boalocalizagéo proXima ao aerog e \/iracapos.

PONTOS FRACOS E = Pedégio para o ace
AMEACAS

Terreno amplo, com gfande potencial con 0;

0 a propriedade;

Area maiogde, que as ofertadas na regdido.

CONCLUSAO DE VALORES

000,00 ezentos e Cinquenta e Oito

) . R$/m2 2.582,32
os e NO lil Reais).

Valor de mercado para venda:
Valor de mercado para locagéa és (Dois Milhes, Quinhentos e

. ) R$/m2 18,34
Reais Mensais).

RQuarenta e Sete

DocuSigned by: DocuSigned by:
e 4
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813

Assinado por: WILLIAM DA SILVA GIL:30823133885
CPF: 30823133685 U cer 12680089813

Data/Hora da Assinatura: 21/12/2020 | 10:23:25 PST Data/Hora da Assinatura: 21/12/2020 | 12:38:17 PST
8= Icho—
DESF5SBEACE6843449D93F909BB7A3120 3301A13E270541FF834549202DD240FD
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO | V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

&

LA HIPICA

W 0\ 8
b \\-_l/ l‘., Ifn
S E=
)
%
N4
S %
B0\
%, \
\ % .
Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman &
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO | VI
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TERRENO

Fonte: Cushman & Wakefield
TERRENO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | VII
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TERRENO

Fonte: Cushman & Wakefield
TERRENO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | VIII
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacéo € o terreno com projeto e obras em andamento para condomijnio logistico, izado
na Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324) km 81,5, Itupeva - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetiv minar o val

venda e valor de mercado para locacao do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliacao foi contratada para fins de fins de aquisi

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo De A confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Comg iaca ilidria € o contratante Hedge Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo De jaca ria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Stabelecidas na Instru¢cdo CVM n° 472/08. A publicacdo ou divulgacao deste laudo é
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacao
ao de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades

vistoria e da avaliacao

iva da avaliacdo: 16 de novembro de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 22 de outubro de 2020.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 1
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Premissas hipotéticas

INTRODUCAO

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicacao do cliente, simula

um fato que néo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

= Conforme solicitado pelo cliente n&o foi considerado custos de obra e nenhuma outra despes
de obra, tendo em vista que essas despesas serdo por conta do investidor.

Documentacao

MATRICULA

Numero do Registro: 154.331

A seguir listamos as informag8es observadas nos documentos fornecidos pe

eriodo

1° Oficial de Registro de Imoweis,
Documentos e Civil de Pessoa Juri

Cartorio:

gistro de Imoweis, Titulos e
ivil de Pessoa Juridica de

Jundiai
Data da Matricula: 19/08/2019 /2019
Enderego do imowel: ltupeva

Goodman Virac

Empreendimento, Goodman Viracopos Empreendimentos

Proprietario: Imobiliafies SA Imobiliarios SA
Data da Aquisig&o: 21/12/2 néo consta
Valor da Aquisic&o: 8.000.000,00
Area de Terreno (m2): 340.950,18
Area Verde (m?): 70.557,28
Senidédo de Passagem (m3): ndo consta 702,43

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Numero de Contrib

01.21.056.1020.001

01.21.055.1000.001

Prefeitura:

Prefeitura Municipal de ltupeva

Prefeitura Municipal de ltupeva

2020

2020

Goodman Viracopos Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Goodman Viracopos Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Est Municipal Benedito de Souza, S/N

Rua Russia, S/N

0,00 0,00

50.000,00 340.950,18

286.921,00 2.150.124,57
Valor do Imposto a Pagar (R$): 5.738,42 43.002,49

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 2
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OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Projeto Apresentagéo

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imdével ndo apresenta qualquer titulo alien
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da me

obras.

Informacdes sobre a comercializagdo do imov

Durante a realiza¢é@o deste estudo n&o tomamos conheci e a propriedade tenha contrato de venda em

negociacdo ou esteja sendo exposta para venda.

Q\

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 3
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Analise da localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se Goodman Viracopos e esta situada na Rodovia Miguel Melhado
Campos (SP-324) km 81,5, ltupeva - SP.

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

= 6km da Rodovia Anhanguera;

= 13km do Aeroporto Internacional de Viracopos;
= 23km da Rodovia dos Bandeirantes;

= 26km do centro da cidade de Campinas;

= 55km do Rodoanel Mério Covas;

= 80km da cidade de Séo Paulo; e

= 177km do Porto de Santos.

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

e ] . R

> ROG=ERG

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Aspectos gerais

O imdvel encontra-se na regido Sudeste, distrito localizado na zona norte da cidade de Itupeva, é administrado
pela prefeitura de Itupeva. A seguir enumeramos algumas observacgdes gerais sobre a regiéo.

= Populagdo: A populacdo de ltupeva de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010 era de 44.859
habitantes, com previsdo de crescimento para 2020 de 62.813 habitantes (IBGE);

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 4
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= Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibilidade de servicos e a proximidade
com shoppings e polos de negdcios e servigos.

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem muita oferta de terrenos e distancia do centro da cidade.
Ocupacéo circunvizinha

Majoritariamente industrial e logistica

AcCesso

Nivel regional

O municipio de Itupeva faz parte da regidao Sudeste do Estado de viarios a essa

regido séo as rodovias Bandeirantes e Anhanguera.

Nivel municipal

O imovel esta localizado na porgdo norte do municipi
Bandeirantes.

Nivel local

A Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324 ossui uma faixa de rolamento em cada
sentido (via de méao dupla). Seu estado de cons a

O imovel dispbe/néo dispde de trafSp blico. de 6nibus mais préximo esta localizado a 950 m do
acesso principal.

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto de Virat , que opera voos regulares nacionais e internacionais, além de
transporte de ¢ O Porto de Santos esta localizado a 177 km do imovel.

Conclusao

acdo proxima a cidade de Campinas e em um eixo rodoviario muito importante para o
facil acesso a varias regibes do estado (incluindo a propria capital) e do pais. Com
a-se 0 imovel com atratividade média/alta baseado em sua localizagéo.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 5
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdmico

Diferente do primeiro trimestre de 2020 que sentiu os efeitos da crise sanitaria causada pelo nov
apenas na Ultima quinzena, o segundo trimestre enfrentou em todo o seu periodo a pior fase da

aproximadamente US$ 12 bilh6es em 47 ofertas de
volume financeiro em relagdo ao ano de 2019 intei
reduzirem os ndameros de transac¢des em 30% entre
anterior, apresentaram um aumento de 7,
investidor por ativos mais premium e com risc

imobiliarios por sua vez, apesar de
m relacdo ao mesmo periodo do ano
indicando o aumento de apetite do

PIB (%) x Consumo d
Fonte: LCA

amilias (% do

70
50

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

DB (%) e Consumo das Familias (% do PIB)  ss====FBCF (%)

O Produto Interno Bruto que em 2019 j& havia sido aquém do esperado pelo mercado, devido aos impactos
causados pela instabilidade politica brasileira e a guerra comercial entre os EUA e China que por sua vez é a
maior parceira comercial do Brasil. Foi projetado no inicio de 2020 um crescimento de 2,3%, contudo a crise
sanitaria causada pelo novo coronavirus fez com que fosse revisado para -4,8%. Assim como todos 0s outros

indicadores macroeconémicos que também foram revisados negativamente.
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA

20,00%
15,00%

10,00% /

5,00%

0,00%

-5,00%

-10,00%
2014 2015 2016 2017 2018 20 202

P |-PF (var. % anual)

gativamente para 13,80% em 2020,
Producéo Fisica da Industria Geral,
retracédo de -5,93% em 2020.

A taxa de desemprego que ao final 2019 era de 11,
sendo a maior taxa da série historica inicia m 2
gue apresentou ja em 2019 retragdo de -1,1%,

Selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA

16%

14%

12%

jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19 jan-20 jan-21

—Spi . e—PCA

Diante deste cenario adverso, causado pela pandemia de COVID-19, o Banco Central reduziu a taxa Selic em
250 pontos base (p.b) dés do inicio do ano, atingindo o patamar de 2% ao ano. Em linha com outros paises
como os EUA e o Reino Unido, que também optaram por aumentar os estimulos monetarios para minimizar os

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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efeitos da crise sanitaria. Contudo mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o consumo das
familias como porcentagem do PIB deve reduzir aproximadamente 6% em 2020, e consequentemente o IPCA,
projetado para 2020 é de 2,54%, abaixo da meta do Banco Central de 4%, com desvios de até 150 p.b. para
cima ou para baixo.

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600

500

400

300

200

100

2013 2014 2015 2016 201 0 2021 2022

e EVIBI+ Brasil, final de p JUSS, final do periodo

Diante da forte deterioracdo eco il vem registrando recorde na fuga de capital para
economias mais solidas, entre j ntral registou saida liquida de US$ 15,2 bilhdes,
nivel recorde desde 1982. Co énci >sta busca por investimentos com menos risco, o real se
desvalorizou frente ao dolar, as“prej
desvalorizacdo vem acompanhada dole do risco-pais (EMBI+), que deve terminar o ano com 347
pontos, frente a 214 no final de 2019.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -4,82 3,20

Taxa de Desemprego, % 8,51 11,5 12,73 12,26 11,87 13,80 14,46

PMC Restrita (Volume,
%)
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1 1,1 -5,93

IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 2,54
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09

-4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 0,06

IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97

Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7 6,5

R$/US$ (final de periodo) 3.9 3,26 3,31

EM!3I+ Brazil (final de 523 328 240
periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (08/10/2020)

Mercado de Jundiai

Panorama Geral

De acordo com levantamento da C

deve as maiores exigéncias d i operam. Enquanto a produc¢é&o industrial nacional foi em
grande parte distribuida entre va i0 5, 0 consumo em geral ainda esta concentrado em grande

ainda que tenham sido ampliadas em s jiegioes, é atualmente o principal gerador de demanda por novos
galpbes. Em resposta, incorporadores foca seus esforcos em oferecer aos operadores logisticos produtos

divide o mercado Paulista em treze sub-regiées de acordo com a sua localizagédo
Yenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto e Vale do
tra 0 mapa a seguir:

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO — PRINCIPAIS REGIOES (SEM ESCALA):

Mococa Vargera bt N ."‘:,‘-“.?,._ =

s S b e SO B0 IWCO LR 7_""9"‘
Poges de Machado Trés Coracde
Caldas.
‘Vugm;:rmcow vk 35 Gongaks
Sacueal

5303030 da 503 Vista it

Esgirito Scnp o Pinkal -

Mogu Guu ] _ Sants Rita do

; -!kaganga
Paulista

\oie

Barueri
© Cajamar
® Jundiai
Bonito @ Sorocaba

®Qibsirdo Preto

Vale do Paraiba

Sacis

Fonte: Cushman & Wakefield

Apesar das regides estarem dis i mos gréficos, é importante considerar que os galpdes
i grandes eixos rodoviarios do Estado, e dentro dos distritos

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 10



DocuSign Envelope ID: 3A4BBE5C-7710-41EB-90C4-2E67009FE4DD

| CUSHMAN & ) )
(il WAKEFIELD ANALISE MERCADOLOGICA

AREA OCUPADA (m?) x AREA VAGA (m?) x VACANCIA (%) POR REGIAO
Source: Cushman & Wakefield
2500 4

2.000 A

1500
24% [

1.000 - 14%

(.000 m?)

Campinas
Jundiai
Barueri

Guarulhos

Cajamar
Embu
Piracicaba

Grande AB
Ribeirdo Preto

s Area Ocupada messssm AreaViaga ¢ Vacancia -

Linear (Média do mercado - SP)

7 015 m?2 construidos de condominios
- 0 que equivale a 14,3% do Estado),
eroporto Estadual Comandante Rolim Adolfo Amaro
importantes metrépoles, Campinas e Sao Paulo.
ncia dessa regiao é de 23,8%, acima da taxa do mercado

No terceiro trimestre de 2020, o mercado p
logisticos. Jundiai possui 0 segundo_mai
perdendo apenas para Campinas.
e sua localizagdo € estratégica
Também é importante destaca
geral.

e a taxa de va
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Anédlise do Mercado Logistico no Estado

O grafico a seguir apresenta para o Estado de S&o Paulo a evolucao recente de alguns dos principais
parametros de mercado, sdo eles a Absorcao Bruta, a Absorcdo Liquida, o Novo Estoque e a Vacancia.

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

23% 23%

3.000 -
® .\20%
2.400 - ®
= 1.800 -
(S
o
8. 1.200 -
600 -
0 4
2016 2017 2020YTD
I Absorcdo Bruta mEEEAb a —e=\/acancia
O Novo Estoque mede o ritmo de evolucéo do . otavel uma diminuicdo no volume entregue nos
ultimos anos, devido ao excesso de i 0 estado. Essa queda se deve a um comportamento
mais cauteloso do mercado logisti inhe a entrega de diversos novos galpdes como forma
de combater a baixa demandafde econ0mica. Com a recuperagédo econdmica do estado de
Sé&o Paulo, observarmos um au 2 novas entregas concluidas em 2019. Todavia, a entrega
de boa parte dos empreendimento previstos para 0 ano passado foi postergada para 2020,
sendo que até o terceiro trimestre des am entregues 531 mil m2 de novo estoque.
A Absorgéo Liq a medida da demanda em mercado de galpBes. A comparagdo entre novos espacos
entregues e a ve e 0S quais sdo absorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta
compativel com o da iminuicdo de novo estoque e 0 aumento da absor¢ao liquida, apés alguns

, 0 proposito de analisarmos a Absorcdo Bruta € medir a atratividade dos novos galpdes,
ando os espacos que foram entregues por inquilinos nas mudancas ocorridas. Para isso, uma
emissa € assumida: a movimentacdo se da dos galp8es de pior qualidade para os de melhor
qualidade. "Esse movimento é conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de
empreendimentos antigos para novos. Considerando a idade avangada de grande parte do estoque de galpdes
no Brasil, e sua localizacéo predominantemente central em relacdo as manchas urbanas das cidades, estes
agora se apresentam obsoletos em termos de especificagoes, e de dificil operacao tendo em vista a quantidade
de trafego dentro das cidades. Sendo assim, os galpdes passaram a ser construidos em locais de acesso mais

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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facil para caminhdes e carretas, além de possuirem especificacdes mais modernas. Apesar dessa premissa
ser razoavel, ndo ha garantia de que o movimento ocorra nesse sentido exclusivamente.

Em S&o Paulo, este movimento é observado analisando a absorgdo bruta, que vem sendo supgrior a entrega
de novo estoque nos ultimos anos. Empresas, principalmente do setor do comércio, tém se mu ara novos
galpdes logisticos de melhor qualidade a fim de otimizarem suas operagfes. Muitas delas possue
online de venda e necessitam de empreendimentos melhor estruturados e localizados
da maneira mais rapida e eficiente possivel. A absorcao bruta registrada até o terceir
751 mil m2,

A partir de agora, o mercado logistico esta ficando cada vez mais propens
apos a forte crise de 2016 e progredir em direcéo a sua expansdo. Sao e
e novas entregas para 0s proximos anos, decorrentes também de u
producéo industrial.

Anélise do Mercado Logistico na Regiao

O mercado é formado pelos municipios de Jundiai, Cab a Paulista, ltupeva e Jaguaritna.

ado), segundo estimativas do

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LiQ
Source: Cushman & Wakefield

24%

200 -

150 | 13018%

24%
® 157

100

-84
16 2017 2018 2019 2020YTD

Absergdo Bruta  mmmmAbsorcdo Liquida mmmm Novo Estoque =—e=Vacancia

e Jundia ha apresentando um ritmo constante de absor¢&o bruta ao longo dos anos, porém, em
um grande volume de saidas que resultou em uma absorcdo liquida negativa de -84 mil mz,
acancia para 24%. Tanto em 2018, como em 2019 o mercado da regido reagiu e registrou fortes
uidas, as quais fizeram a taxa de vacéncia decair em 3 p.p. Contudo, Jundiai voltou a entregar
novos empreendimentos no terceiro trimestre de 2020 - cerca 157 mil m2 - sendo o maior estoque entregue do
periodo analisado. Como a regido registrou uma absorcao liquida negativa até o terceiro trimestre do ano, a
alta quantidade de area entregue fez com que a taxa de vacancia aumentasse drasticamente e alcancasse
patamares iguais aos de 2017, bem acima do mercado geral.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Precos Praticados

A Cushman & Wakefield monitora os precos pedidos em diversos empreendimentos. Os valores a seguir sao
referentes ao 3° trimestre de 2020, de maneira a refletir adequadamente o momento atual,de anélise. E
importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar descontos de acordo a situacao
do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield
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No que diz respeito a amplitt
acentuada em algumas delas.
uma mediana de R$ 18/m2. A média

a-se uma grande diferenca entre as regifes, sendo bem
possui uma amplitude pequena nos precos pedidos, com
S&o Paulo esta na faixa dos R$ 18,47/m2.

dos pregos, f
jido de Jundi

Conclusao

te do perfodo analisado se observa que o ritmo de absorcdo bruta na regido foi muito forte o que
erta atratividade no mercado. Até o terceiro trimestre de 2020 a regido registrou uma absorcao
iva, que junto a um grande volume de novo estoque entregue no ano, resultou no aumento da
ncia, a qual estava no seu patamar mais baixo ano passado.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 244,44 até R$ 600,00 /m2, com areas variando entre 20.000,00 m2 e 92.895,00 m2. As

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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diferencas de valores se ddo principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area,
localizag&o, topografia e zoneamento.

No mercado de locagdo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 10,99/m? até R 00/m2 com
areas variando entre 2.036,75 m2 e 24.878,56 m2. As diferencas de valores se dao princip
caracteristicas como localizagdo, padréo construtivo, depreciacao e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

A propriedade em estudo tem boa localizagdo, extensa area e projeto ja
mercado na regido conta com poucas construcdes semelhantes a proj
areas muito inferiores a estudada.

de terreno com

Tendo o exposto em vista, consideramos a sua atratividade mer

0\®

dgica alta.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Analise da Propriedade

Descricéao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as se

» Area bruta de terreno: 390.950,18 m2;

= Area de preservacdo 118.917,28 mz;
permanente (APP):

= Demais areas com restricdo 702,43 m2
(Servidéo de Passagem):

= Acesso: Através da Rodovia Mi 0S.
O acesso a pro considerado bom;
s ao solo. Entretanto assumimos

= Condicdes do Solo:

= Formato:
= Topografia: ia\d@ terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
* Localizagao: izaga@ da propriedade é considerada muito boa;

= Utilidade publica: )Ssui a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de

blica disponiveis ao imével em estudo sdo:

= Agua potavel = Rede de esgoto

»= Coleta de residuos »=  Sistema viario

= Correios = Telefone

* Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= lluminagéo publica
= ReSflicoes de uso dosolo:  Além das areas com restricdes de uso acima, ndo recebemos
informag&o ou documento que demonstrem servidées ou restricdes que

possam afetar o uso do imovel, bem como n&o identificamos no local
sinais de invasoes.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
vl N

Avaliando St
¥

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi obtida através da maitricula do imdével fornecida pelo cliente, nao tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Descricdo das construgcdes e benfeitorias a serem realizadas

Goodman Viracopos — RESUMO DAS BENFEITORIAS PROJETADAS

Itens Caracteristicas

Composicéo Térreo Armazenagem
Mezanino Escritorios

Estrutura Concreto armado

Cobertura Telhas metalicas

N° de Docas 240

Tipo de Docas Manual e automatica com nivelad piso

Cross-Docking Podera ser instalado no Galpa

Isolamento térmico e acustico Sim

Circulagao Vertical Escadas e plataforma para

Gerador de Emergéncia Tera, mas ainda

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio Sprinklers,

Seguranca Patrimonial Sera contra
Capacidade do piso (T/m?) 6,
Pé direito (m) 12,00

Principais acabamentos internos

Pisos de a isténcia

Paredes Pintada

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Quadro de areas

Para fins de célculo de avaliacdo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidas pelo cliente,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m2): 390.950,18 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Galpao A - Térreo 42.502,49
Galpéo A - Marquise 2.635,08
Galpéo A - Mezanino 3.021,76
Galpao B - Térreo 77.677,48
Galpao B - Marquise 5.318,16
Galpéo B - Mezanino 4.244,18
Edificio de Apoio A - Térreo 911,81
Edificio de Apoio A - Marquise 53,34
Edificio de Apoio B - Térreo 606,4
Edificio de Apoio B - Marquise 27,06

Portaria A - Térreo

Portaria A - Marquise

Portaria B - Térrep

Portaria B - Marquise

Apoio Caminhoneiro
Utilidades

Casa de Bomba:

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Area equivalente de terreno

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

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M?) PESO
Area Uil 271.330,47 1,00

UIVALENTE (M?)

Demais Areas Com Restrigéo 702,43
Area de Preservacdo Permanente 118.917,28
TOTAL 390.950,18
O mesmo conceito serd aplicado aos elementos co rativos e alculo valor serdo baseados apenas

nas areas equivalentes de cada terreno.

Q\
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacdo do solo no Municipio de ltupeva sdo determinadas pela Lei
Complementar N°331, de 28 de dezembro de 2012 que altera os artigos 4°, 49, 61, 62, 63, 114,424, 237, 259,
264, 266, 272, 273, 275, 276, 280, 281, 282 e os anexos |, II, lll, IV e VIl da Lei Complementa 13, de 10
de julho de 2012, que dispde sobre a instituicdo do Plano de Diretrizes Urbanisticas - PDU, n
Municipio de ltupeva, Estado de Sao Paulo e da outras providéncias..

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Setonde
Controlado - SDC.

OCA ACAO APRO ADA DA PROPRIEDAD O APA D O O
LEGENDA
[ seToRDE ESTRUTURAGAD- (55} CAMPINAS HILILRISE
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nte: Pre ra de ltupeva

Restr guanto ao uso e ao aproveitamento

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

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;
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A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espago fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

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

do lote ou terreno onde ela se aloja; e
= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo exi

construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.
Restricdes quanto a SETOR DE DESENVOLVIMENT
Usos:
Residencial, comércio, servicos e industrial.
Ocupacéao

= Taxa de Ocupacdo: 0,63; e

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

ue significa que a area computavel® ndo pode exceder

OBS.: Informacdes obtidas atra rmal junto a Prefeitura de Itupeva.

Comentarios sobre o0 zone

N&o somos espegi
consulta inform

istas na interpretacdo da’lei de zoneamento, mas com base na informacéo disponivel para
iedade em estudo possui uso em conformidade com a legislacao.

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 ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagéo de CEPACs.
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a 0 que preceitua a norma NBR 14.
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e sua
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determina

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metod
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e i i acOes levantadas no
mercado.

semelhantes ao avaliando. Os dao
a tendéncia de formacéo de valor.

Método Involutivo

ma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanca, entre
itidos pela legislacdo pertinente.

de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
desconsiderar que as condigBes de mercado, a época da formulacao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagéo econémica real do momento de execucédo e/ou
comercializacao do imovel.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Método Evolutivo

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

avaliacéo.
Método da Capitalizacdo da Renda

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

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realiza i itas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini Vi . estimado do imdvel corresponde ao

mercado de capitais e també : 0. Portanto, a estimag&o pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
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
construcdo quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

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

Pesquisa

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

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa §
anancios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias lgeai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguint cia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a loc
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

utilizacéo etc.
No tratamento de dados da amaos

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

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

confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias:
Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinagdo do Val

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem por

Particularmente com relacao a terrenos, o valor Comparativo € utilizado na composi¢céo do

O Método Comparativo utiliza of de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para liferencas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc.
O célculo € baseado em uma unida usual como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade e método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locacé riedades similares; (ii) verificacdo das informacgdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) au res legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do

imoével.

u Elasticidade de Negociacéo

indo a negociacao sobre o valor inicialmente ofertado.

= Terrenos; e
= Construgdes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacao, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imovel.

CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

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

0,80-0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é Maior que a I

<0,7 . e ~
0.79 Atipicos com Dificil Absor¢@o no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizacéo

a0, nivel ec ico, fator comercial,

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como loca
acessibilidade, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

do, acerca de uma determinada area. Em

O Fator Localizacédo depende da percepcédo de
1 area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

geral, busca-se obter amostras co
vao contra a fundamentacgéo do ¢

te para a rodovia é vista com um beneficio. Todavia, em
strito tenham localizagbes comparaveis.

para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imovel, como acesso por via asfaltada, via
de rodovia, etc.

Aplicavel a:
=  Terrenos

= Edificios / empreendimentos

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | 27



DocuSign Envelope ID: 3A4BBE5C-7710-41EB-90C4-2E67009FE4DD

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e mobilidade d

95 - 100 .
e veiculos
90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoa
veiculos.
85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com di
mobilidade e circulag&o e veiculos quanto de pessoas.
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em part
80 -84 ~ .
locomocéo e mobilidade.
<079 Muito Ruim - Acesso nédo pavimentado com intensa difi

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

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

ens e, posteriormente, aplica-se a

Nota d valiando

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicav parativos, para que 0 mesmo seja

homogeneizado em relagéo ao avaliando

Fator Area
Fator que leva em consideracgéo a va ¢o unitario em funcao da area, onde quanto menor a area,
maior o pre¢o unitario (valor por medida z do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se d& seguinte férmula:

Area do Elemento Comparativo

)1/4°u 1/8

ator Area = - -
Area do Avaliando

poténcia de 0,25 (ou Y/4); e
= Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou /s).
Fator Topografia:

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

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

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

ela a seguir:

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a't

TOPOGRAFIA
DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom -
Declive até 5% 1,05
Declive de 5% al10% 1,11
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18
Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

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

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

Regular- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

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

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NOR

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

terreno, conforme a formula a seguir.

endo:
B
h
D = x100 -
dh
o
dH c
Nos valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode

resultar em economia de escavacgdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estéao

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

A exemplo do Fator Localizag&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.

Fatores aplicaveis apenas a construcdes e benfeitorias
Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo co
especificagbes técnicas ou categoria do imovel.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE IND

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio
1.1.1 Barraco Rustico 0,060
1.1 Barraco -
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409

1.2.2 Casa Proletario 0,6
1.2.3 Casa Econdémico

1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior

1.2 Casa

1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econdmi 1,020
i 1,500
1,680
1,980
1.3 Apartamento 1,692 1,746 1,980
1,992 2,226 2,460
2,172 2,406 2,640
2,652 3,066 3,480
3,490 3,650 3,850
0,600 0,780 0,960
0,972 1,206 1,440
1,200 1,410 1,620
1,452 1,656 1,860
2.1 Escritorio 1,632 1,836 2,040
) ) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lﬁgtrj’r;terrigllal, seni 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galp&o Econbémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpédo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galp&o Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
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 Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagcao

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

Aplicavel a:
= Construg@es e benfeitorias em geral, incluindo constru¢des e infraestrutura.

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

Critério de Depreciacéo
Depreciacéo € a diferenca entre 0 custo de construgao novo e o seu
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2)

externa.
= Deterioragéo fisica € o resultado da acdo douso e d i b a estrutura, reduzindo seu valor;
= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciaca i a adequacéo arquitetbnica que

afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

= Obsolescéncia externa é o efeito adver
propriedade em si. Estas incluem mudan

cias que nao estado relacionadas na
enarios econémicos adversos.

A depreciagdo aplicada as construcog

LEGENDA

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

Necessitando de reparos si
a Novo f .
Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos tes a
C Regular h

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

Edificacdo sem v

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual de

atil), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA

UTIL

idade aparente/vida

f g h

0,661 0,469 0,246

0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,807 0,658 0,467 0,245
0,805 0,656 0,466 0,244

0,802 0,654 0,464 0,243

0,800 0,653 0,463 0,243

0,798 0,651 0,462 0,242

0,796 0,649 0,461 0,241

0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238

0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237

0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236

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

tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

Cushman & Wakefield
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdmico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 20%
Galpdes Econbmico 60
Simples 60
Médio 80
Superior 80 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 10%
Superior 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NO

Valor de Mercado para Locacéo

A seguir apresentamos o resultad

IBAP

minacédo do Valor de Mercado para Locacdo:

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

MERCADO
EDIFICIO

Goodman

Valor Unitério (R

Viracopos
18,34
138.870,50
Locacdo (R$) 2.546.970,56
ocacédo (R9$) 2.547.000,00

Cushman & Wakefield

pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
erentes a determinacdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

3 g e T L - @g%‘ig.

EStr vas
SR bac e
e a/-'ﬁfyo's,)

»
11

Avaliandos

Fonte: Google Earth Pro, editado por @ushman and \\akefield.
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A Amostra N° 1

WA propriedade denominada Centro Logistico Itupeva
localiza-se na Centro Logistico Itupeva Estrada
Joaquim Bueno Neto, 9835 - ltupeva/Sp, distante
aproximadamente 7 km do avaliando, possui 4.259,00
mz2 de area construida. O preco pedido para locacéo da
unidade é de R$ 19,00/m?2 de &rea constrdida. O preco
ajustado é R$ 17,89/m? de area construidan

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

A amostra se comparaf da seguinte forma \€om o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRE@IAGAO: Piof

=  LOGALIZACAO: Melhor
=  PADRAO: Pigg

\Amostra Ne 2

avaliandQ, possw 20.015,00 m? de éarea construida. O
prece pedide para locacdo da unidade é de
R$ 10)99/m? de area construida. O preco ajustado €
R$ 20,14/m2 de area construida.

ESta amostra possui pé direito de 8 m e capacidade do
piso de 10 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Pior
= PADRAO: Pior
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gAmostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Dr. Gustavo Orsolini,
Campinas/SP, distante aproximadamente 11 km do
avaliando, possui 20.000,00 m2 de area construidéas, O
"goreco pedido para locacdo da unidade ¢é “de
R$ 15,00/m? de area construida. O preco ajustado &
R$ 17,88/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m.

A amostra se compara da geguinte formayeom o
avaliando:

ACESSO: Similar

= DEPRECIACAQ;Rior
= LOCALIZACAO: Pior
=  PADRAO:PIOy

Amostra N° 4

A propriedade denominada GLP Louveira IV localiza-
se, na \GLP Louveiral IV Rodovia Anhnaguera,
Louveira/SP, ddistanté “aproximadamente 9 km do
avaliando, possur18.702,16 m? de &rea construida. O
JPieco pedido para locagdo da unidade € de R$
—18,00/m2 defarea construida. O preco ajustado é R$
17,96/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
dé piso de 6 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

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

A propriedade denominada Multimodal Campinas
localiza-se na Multimodal Campinas Rodovia
=M/ nhanguera, km 86 - Campinas/SP, di te

“@aproximadamente 9 km do avaliando, possui 24.87
m2 de area construida. O preco pedido para locacéo
unidade é de R$ 16,00/m2 de area const O prego
ajustado é R$ 17,25/m2 de area construid

Esta amostra possui pé direito
do piso de 6 T/m?.

A amostra se compar,
avaliando:

a GR Louveira localiza-se na
io Biscuola, 1831 - Louveira/SP,
oximadamente 8 km do avaliando, possui

ta amostra possui pé direito de 12,3 m e capacidade
do piso de 6 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA TOTAL DE A f PRECO PEDIDO
2 ~
ENDERECO TERRENO (m?) AREA CONSTRUIDA (m?) PARA LOCACAO

DATA DA Y
ORMACAO (TE CONTATO  TELEFONE

Goodman Viracopos Rodovia Miguel Melhado Campos .
(SP-324) km 81,5, Itupeva/SP 390.950,18 138.870,50

COMPARATIVOS

A

1 Centro Logistico Itupeva Estrada Joaquim Bueno Neto,

Diego
9835 - ItupevaiSp 173.882,62 4.259,00 30-set CSHG Moraes (11) 3701-8654
2 Avenida Mercedes Bens, Campinas/SP 101.770,00 20.015,00 220 23-set Gestaoreal Macedo  (19) 97112-5569
3 Rua Dr. Gustavo Orsolini, Campinas/SP 30.000,00 20.000,00 23-set Gestaoreal Macedo (19) 97112-5569
4 GLP Louveira IV Rodovia Anhnaguera, Louveira/SP 37.443,00 18.702,16 2-set GLP Regina Kono (11) 99980-0221
5 Multlmodal Campinas Rodovia Anhanguera, km 86 - 103.358,00 24.878,56 16,00 21-set SDIl Larissa (11) 3095-4300
Campinas/SP Desenvolvimento Souza
6  GR Louveira Rua Atilio Biscuola, 1831 - Louveira/SP 174.700,00 2.03 20,00 18-set CSHG N?(;?:gs (11) 3701-8654
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

OFERTA ACESSO DEPRECIAGAO LOCALIZAGAO PADRAO FATOR ACUMULADO

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

COMPARATIVOS

1,00 1,03 0,95
! 0.85 Similar Pior Melhor 17,89 L
2 0,85 1,00 1,62 1,06 20,14 2,16
Similar Pior Pior
1,00 1,22 1,06
s 0.85 Similar Pior Pior 17,88 1,40
1,00 1,10 0,95
4 0.85 Similar Pior Melhor 17,96 L7
0,94 1,01 1,19
5 0,85 Melhor pior 17,25 1,27
1,00 1,04 0,9
6 0.85 Similar Pior Melhor 18,93 L1
Média 18,34 18,34
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Goodman Viracopos
Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 16,50

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 23,84 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 12,84 Limite Inferior
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga
Numero de Elementos 6 Significancia do inte

Amplitude do Int

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 18,34

0,06
18,34
2.546.970,56
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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
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor d rcado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui be i i ente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativ il ializadas estao

arativo to de Dados de

Determinagéo do valor de terreno — Método C

Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de of nar foram utilizados fatores de
homogeneizacao para ajusta-los as caracteristicas metodologia foi descrita na se¢éo
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo alor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado

elementos utilizados e o tratamento da amostra,
ara Venda do terreno do imovel em analise.

A seguir apresentamos a pesquis

referentes a determinacao do or de Mercado
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

3V g, ! Y=
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’ “¢'A propriedade localiza-se na Rodovia Azko Nobel /
._,'iBairro Chacara Trés Ipé, s/n - ltupeva/SP, distante
L \aproximadamente 8 km do avaliando, pogSuli

O terreno é regido pela lei de zoneamento Setor
2 - SI2 e possui coeficient€mde
aproveitamento maximo de 2.

O preco pedido de venda da propriedadede de
R$ 323,90/m2. O preco ajustadoyé R$ 204,34/ma

A amostra se compara“da segulinte forma cam o
avaliando:

= ACESSQ.Similar

= AREAfMenor

=  LOCALIZACAQ#MEeihor
= TOPOGRAFA: Pior

= ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua Américo Simdes /
iConj. Ind<_ Belville, 598 - Itupeva/SP, distante
aproximadamente 11 km do avaliando, possui
48.000,00m? de &rea total.

Ofterreno é regido pela lei de zoneamento Setor de
Protecdo Ambiental - SPAL e possui coeficiente de
“saproveitamento maximo de 1,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/m2. O preco ajustado é R$ 210,43/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua Br. Smith de
\Vasconcelos, s/n - Campinas/SP, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, posSuli
90.000,00 m2 de é&rea total e APP de 10.800,00 mZ?.

O terreno é regido pela lei de zoneamentag&ona Mista
1 e possui coeficiente de aproveitamentg maxime,de
1,00.

O preco pedido de venda da propriedadede” de
R$ 244,44/m2. O preco ajugtado,é R$ 226,74/mz.

W A amostra se compara“da seguinte forma cam o
avaliando:

= ACESSQ.PRior

= AREAfMenor

=  LOCALIZACAQ#MEeihor
= TOPOGRAFA: Pior

= ZONEAMENTO: Pior

Sy ,” Francisco “Aguirre Proenca, s/n - Campinas/SP,
Q’«SA distante aproximadamente 9 km do avaliando, possui

I~ = 72.600,00 m? de area total.

iOdterreno é regido pela lei de zoneamento Zona Mista
1"e possui coeficiente de aproveitamento méaximo de
1,00.

R=-Antonio*Afonserdel-ima

O preco pedido de venda da propriedade é de

[
(iﬁ : BR$ 344,35/m2. O preco ajustado é R$ 237,08/m2.

1

g Sy §A amostra se compara da seguinte forma com o
i lavaliando:

= ACESSO: Melhor

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Antdnio Luchiari,
s/n - Campinas/SP, distante aproximadamente 10 km
do avaliando, possui 20.000,00 m?2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
“Atividade Econdmica B e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,50.

O preco pedido de venda dagpropriedade égde
R$ 550,00/m2. O preco ajustadd € R$ 275,78/m?;

A amostra se comparagla seguinte forma €O o
avaliando:

=  ACESSO: Similar

=  AREA: Menek

= LOCALIZACAO: Melhor
= TQPOGRAFIA#Pior

= ZONEAMENTO: Pior

Santos Dumont, s/n - Campinas/SP, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
92.895,00 m? de é&rea total.

O tefreno é regido pela lei de zoneamento Zona Mista
14€ possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,00.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 309,28/m2. O preco ajustado é R$ 219,47/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Rodovia Engenheiro
:Miguel Melhado Campos, 78 - Vinhedo/SP, distante
aproximadamente 4 km do avaliando, pogssuli
33.984,00 m2 de &rea total.

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

O preco pedido de venda da propriedadede de
R$ 600,00/m2. O preco ajustadoyé R$ 285,93/ma

A amostra se compara“da segUinte forma cam o
avaliando:

= ACESSQ:Melhor

= AREAfMenor

=  LOCALIZACAQ#MEeihor
= TOPOGRAFAYSimilar
= ZONEAMENTO: Mglhor

_AlAmostra N° 8

WA, propriédade localiza-se na Estrada Vinhedo,
Vinhedo/SP, distante aproximadamente 1 km do
S¥Bavaliando, possui 88.638,00 m2 de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
Conservacdo Ambiental Sudoeste e  possui
coeficiente de aproveitamento méaximo de 0,10.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 248,20/m2. O preco ajustado é R$ 271,00/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

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

AREA TOTAL DE AREA TOTAL DEMAIS AREAS COM
TERRENO (m?)  DE APP (m?) RESTRIGAO (m?)

PRECO UNITARIO POR AREA  UNITA R AREA DATA DA
PEDIDO (R$) TOTAL (R$/m?) EQUIVALE $/m?)  INFORMACAQ

LOGRADOURO AREA EQUIVALENTE (m?) ZONEAMENTO

CONTATO  TELEFONE

Goodman Viracopos Rodovia Miguel Melhado
Campos (SP-324) km 81,5, Itupeva/SP

COMPARATIVOS

390.950,18 118.917,28 702,43 283.292,44 Setor De Desenvolvimento Controlado - Sdc -

Rodovia Azko Nobel / Bairro Chacara Trés Ipé, s/n -
Itupeva/SP

Rua Américo Simdes / Conj. Ind. Belville, 598 -

(11) 4496-2080
(1) 971027109

(11) 4496-2080

46.310,00 0,00 0,00 46.310,00 Setor Industrial 2 - SI2 15.000.000,00 JIM iméveis Marcio

ltupeva/SP 48.000,00 0,00 0,00 48.000,00 Setor de Protecédo Ambiental - SPA1 7-out JM iméveis Marcio (1) 971027109

3 Rua Br. Smith de Vasconcelos, s/n - Campinas/SP 90.000,00 10.800,00 0,00 80.280,00 Zona Mista 1 274,04 24-set Jul:rmazvlggun Angela (19)998394535

Rodovia Jornalista Francisco Aguirre Proenga, s/n - . ’ (19) 3251-6020

4 Campinas/SP 72.600,00 0,00 0,00 72.600,00 Zona Mista 1 25.000.000,00 344,35 24-set Tonzar Tonzar (19) 98221-3838

5 Rua Anténio Luchiari, s/n - Campinas/SP 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00 Zona de Atividade Ec 550,00 550,00 24-set Tonzar Tonzar (19) 3251-6020

g g g g R ' ' (19) 98221-3838

Préximo a Rodovia Santos Dumont, s/n - (19) 3251-6020

6 Campinas/SP 92.895,00 0,00 0,00 92.895,00 Zona Mist: 309,28 309,28 24-set Tonzar Tonzar (19) 98221-3838

Rodovia Engenheiro Miguel Melhado Campos, 78 - . ) RE/MAX REDE - (19) 3770-0204,

Vinhedo/SP 33.984,00 0,00 0,00 33.984,00 Zona de D imento Industrial 600,00 600,00 28-out PRO Moisés (19) 99736-3000

N Zona de Col -~ RE/MAX REDE (19) 3770-0204,

8 Estrada Vinhedo, Vinhedo/SP 88.638,00 0,00 0,00 88.638,00 .000. 248,20 248,20 28-out Moisés (19) 99736-3000
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZAGAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO FATOR ACUMULADO

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

COMPARATIVOS

1,00 0,94 1,05 1,00
. 0.80 Similar Menor Melhor Pior Similar 204,34 0.79
1,00 0,80 0,94 1,11 1,20
2 0.80 Similar Menor Melhor Pior Pior 210,43 1,05
1,06 0,85 0,89 1,11 1,13
s 0,80 Pior Menor Melhor Pior Pior 226,74 1,08
0,94 0,84 0,84 1,11 1,13
4 0.80 Melhor Menor Melhor Pior Pj 231,08 231,08 0.86
1,00 0,72 0,80 1,05
5 0.80 Similar Menor Melhor Pior 275,78 275,78 063
1,00 0,87 0,84 1,05
6 0,80 Similar Menor Melhor Pior 219,47 219,47 0.89
0,94 0,77 0,94 1,00
! 0.80 Melhor Menor Melhor Similar 285,93 285,93 0.60
8 0,80 100 0,86 100 100 1’.50 271,00 271,00 1,36
Similar Menor Similar r
Média 241,35 241,35
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 358,77

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 313,75 Limite Superior
Limite Inferior (-30%) 168,94 Limite Inferior 225,43
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confian 80%
Ndmero de Elementos 8 20%
13%
31,82
1,41
8
0,13
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 2 5 241,35
68.371.965,64
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Determinacéo do valor de construcao

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construcdo por metro quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacdes, aplic este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

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

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo
Normal, conforme explicado anteriormente.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da pr
depreciacdo sobre o custo unitario de construcdo. A explicacédo
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializacao

Adotamos o fator de comercializacdo de 0,80 a fim
sua reprodugdo com 20% de desconto, ten m vi
local e as condi¢Bes mercadoldgicas.

de mercado do imével equivalente a
mento do terreno, sua adequacgéo ao

A sequir, apresentamos o0 memorial
Evolutivo.

minag¢&o do valor do imével, de acordo com o Método
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) VALOR TOTAL (R$)
Goodman Viracopos Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324) km 81,5, Itupeva/SP 390.950,18 68.371.965,64
CONSTRUGOES
% i % R8N BASE/ CUSTO UNITARIO DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N SETEMBRO (R$/m?) 0S) % OBRA cho CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpao A - Térreo 42.502,49 2.2.3 Galpéo MédioL.SUP. 1,87 1.500,76 2.807,92 1,00 1,00 119.343.675,03 119.343.675,03
Galpéo A - Marquise 2.635,08 3.1.3 Cobertura SuperiorL.INF. 0,33 1.500,76 499,75 1,00 1,00 1.316.889,35 1.316.889,35
Galpéo A - Mezanino 3.021,76 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 1.500,76 2.489,76 1,00 1,00 7.523.459,72 7.523.459,72
Galpao B - Térreo 77.677,48 2.2.3 Galpao MédioL.SUP. 1,87 1.500,76 80,00 1,00 1,00 218.112.301,89 218.112.301,89
Galpéo B - Marquise 5.318,16 3.1.3 Cobertura SuperiorL.INF. 0,33 1.500,76 30,00 1,00 1,00 2.657.766,84 2.657.766,84
Galpéo B - Mezanino 4.244,18 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 1.500,76 80,00 1,00 1,00 10.566.993,16 10.566.993,16
Edificio de Apoio A - Térreo 911,81 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 1.500,76 80,00 1,00 1,00 2.270.188,83 2.270.188,83
Edificio de Apoio A - Marquise 53,34 3.1.2 Cobertura MédioL.INF. 0,23 1.500,76 a 20,00 1,00 1,00 18.331,57 18.331,57
Edificio de Apoio B - Térreo 606,41 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 a 80,00 1,00 1,00 1.509.815,87 1.509.815,87
Edificio de Apoio B - Marquise 27,06 3.1.2 Cobertura MédioL.INF. 0,23 1.5( a 20,00 1,00 1,00 9.299,82 9.299,82
Portaria A - Térreo 35,92 2.2.2 Galpao SimplesL.SUP. 1,27 1. a 60,00 1,00 1,00 68.354,46 68.354,46
Portaria A - Marquise 676,00 3.1.1 Cobertura SimplesL.SUP. 0,21 1. 0,00 a 20,00 1,00 1,00 216.091,43 216.091,43
Portaria B - Térrep 35,92 2.2.2 Galpao SimplesL.SUP. 1,27 0,00 a 60,00 1,00 1,00 68.354,46 68.354,46
Portaria B - Marquise 769,60 3.1.1 Cobertura SimplesL.SUP. 0,21 0,00 a 20,00 1,00 1,00 246.011,78 246.011,78
Apoio Caminhoneiro 35,92 2.2.2 Galpao SimplesL.SUP. 1,27 0,00 a 60,00 1,00 1,00 68.354,46 68.354,46
Utilidades 70,80 2.2.1 Galpao Econdmicol.SUP. 0,70 0,00 a 60,00 1,00 1,00 74.377,67 74.377,67
Casa de Bombas 50,04 2.2.1 Galpao Econémicol.SUP. 0,70 g 0,00 a 60,00 1,00 1,00 52.568,62 52.568,62
Gés 7,08 2.2.1 Galpao Econdmicol.SUP. 1.050,53 0,00 a 60,00 1,00 1,00 7.437,77 7.437,77
ETE 25,74 2.2.1 Galpao Econémicol.SUR 1.050,53 0,00 a 60,00 1,00 1,00 27.040,69 27.040,69
Abrigo Lixo 48,44 2.2.1 Galpao Econdmicol 1.050,53 0,00 a 60,00 1,00 1,00 50.887,77 50.887,77
Reservatérios 117,27 2.2.1 Galpao Econdmif 1.050,53 0,00 a 60,00 1,00 1,00 123.195,89 123.195,89
VALOR DAS CONSTRUGOES 138.870,50 364.331.397,06 364.331.400,00
BENFEITORIAS
CUSTO UNITARIO VIDA UTIL DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
9 <
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE (R$/IM?) IDADE (ANOS) CONSERV. (ANOS) % OBRA cho CUSTO NOVO (R$) (R$)
Pavimentacéo 62.392,13 126,41 0,00 a 50,00 1,00 1,00 7.886.989,15 7.886.989,15
VALOR DAS BENFEITORIAS 7.886.989,15 7.886.989,15
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 440.590.354,79
W TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,80
W CONSTRUCOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 352.472.000,00
W BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.538,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 902,00

Cushman & Wakefield

e pode observado na concluséo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é
(Trezentos e Cinquenta e Dois MilhGes, Quatrocentos e Setenta e Dois Mil Reais).
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

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

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

O modelo de analise considera a apuracéo dos resultados do empreendi ( postos. Para a
determinagéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fl i odo de projegéo
de 13 anos.

Condominio de galpdes

de 13 anos operacionais, com 0s
indo o desempenho provavel do
alista para a projecéo de fluxo

Na avaliag&o dos galp6es do condominio foi utilizado u
fluxos de caixa comegando em novembro de 2020 e dj
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo d
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de al il maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um period avelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente es contratuais, investimentos e ciclos
econdmicos.

As receitas e despesas que um in g te tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametrg
baseados em praticas atuais d@ es da regido de Jundiai e especificamente do entorno do
imovel.

onsideramos crescimento real 0% (zero porcento) nos dois primeiros anos da proje¢ao;

= O potencial de receitas de locacao dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de dados
de Mercado, descrito anteriormente;

= No fluxo de caixa n&o aplicamos a taxa de inflagéo;
= Consideramos que todos os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovacao de 50%;
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= Aadministracdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por administradores que gerenciarao
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locacdo do condominio, gerando assim os resultados
operacionais que proporcionardo o retorno do capital investido;

= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes es

= Admitimos um crescimento anual real para a operagéo.

CAPM - Modelo de precificagéo de ativos de capital

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utiliza

de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imo
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estud [

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma esti
locais e internacionais de precificacdo de ativos sem

Para o mercado nacional de iméveis industrial
uma taxa de CAPM Real de 8,08% a.a.

\ 9,29%

a que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
mercado e valor contabil.

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

= Ambiente Interno: engloba as condi¢bes da operacao e desempenho do galpao e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.
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Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imovel, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no célculo do valor presente liquido.

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de imdyeis industriais
e de logistica. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localizaga ncorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservacdo das instalacfes, ocupacéo atual e o desempe
operacional.

Para o imdvel em questdo adotamos a taxa de desconto de 8,25% a.a. tomando como
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizacéo, receita atual/potencial e
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 8,00% ao ano para formar de mercado residual da
propriedade no 13° ano do periodo de analise. A taxa é aplicad a receita operacional
liquida do 14° ano do periodo de analise. O valor de merca [ tdo somado“para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Inflacéo

Para estes fluxos néo utilizamos taxa de inflagdo. To entam retorno real.

Despesas

Para a analise do empreendimentg fora sideradas as seguintes despesas:

= |IPTU (reembolsavel);
= Condominio (reembolséavel);
= FRA —fundo de reposicéo de ati
= Comisséo de locagéo.

OBS.: Conforme ¢ sliente, ndo consideramos despesas durante a fase de obra.
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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 opera€ae,do 7 e8 da
analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 50% de chance de fe
dos contratos.

NET OPERATING INCOME — GOODMAN VIRACOPOS
40.000.000
35.000.000
30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

9 10 11 12 13 14
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Cash Flow As Of Report
Hedge (Amounts in BRL)

nov, 2020 through out, 2034
16/11/2020 10:28:56

For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Other Revenue

Receita Garantida

Receita Garantida Periodo de Obras
Total Other Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

IPTU - ¢/ construgao

Condominio

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‘orem FM Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14

out-2021 out-2022  out-2023  out-2024  out-2025  out-2026  out-2027  out-2028  out-2029  out-2030° out-2031  Qut-2032° out-2033  out-2034 Total
0 28.015.735 30.562.620 30.562.620 30.562.620 30.562.620 31.114.233 31.992.582 31.999.141¢ 31.999.141 31.999.141 32.228.793 33.592.892 33.800.003  408.992.138

0 -14.700.895 -126.005 0 0 0 -9.454.400 -3.846.430 0 0 0 -4.420.672 -9.628.844 0 -42.177.246

0  -6.052.200 -1.588.455 0 0 0 -1.785.831 -2.214.061 0 0 0 -221.034 -3.934.235 -69.732  -15.865.548

0  7.262.640 28.848.160 30.562.620 30.562.620 30.562.620 19.874.002 25.932.091 31.999.141 31.999.141 31.999.141 27.587.087 20.029.813 33.730.271  350.949.344

0 7.262.640 28.848.160 30.562.620 30.562.620 30.562.620 19.874.002 25.932.091 31.999.141 31.999.141 31.999.141 27.587.087 20.029.813 33.730.271  350.949.344

0 0 7.393.409 8.181.537 8.264.988 8.349.291 5.929.089 7.501.202  8.607.394 8.695.190 8.783.881 7.702.022 6.412.394 9.055.418  94.875.817

0 0 7.393.409 8.181.537 8.264.988 8.349.291 5.929.089 7.501.202 8.607.394 8.695.190. 8.783.881 7.702.022 6.412.394 9.055.418  94.875.817

0 7.262.640 36.241.569 38.744.156 38.827.608 38.911.911 25.803.091 33.433.293 40.606.535 40.694.331 40.783.021 35.289.110 26.442.207 42.785.689  445.825.161

0 27.654.352 237.032 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0  27.891.384
13.331.568  1.110.964 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.442.532
13.331.568  28.765.316 237.032 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42.333.916
13.331.568 36.027.956 36.478.601 38.744.156 38.827.608 38.911.911 25.803.091 133.433.293 40.606.535 40.694.331 40.783.021 35.289.110 26.442.207 42.785.689  488.159.077
13.331.568 36.027.956 36.478.601 38.744.156 38:827.608 38.911.911 25.803.091 33.433.293 40.606.535 40.694.331 40.783.021 35.289.110 26.442.207 42.785.689  488.159.077
0 0 687.409 757.550 765.277 773.083 780.968 788.934 796.981 805.110 813.322 821.618 829.999 838.465 9.458.715

0 0 6.736.608 7.423.987 7.499.712\ 7.576.209 7.653.486 7.731.552 7.810.413 7.890.080 7.970.558 8.051.858 8.133.987 8.216.954 92.695.403

0 0 280.157 305.626 305.626 305.626 311.142 319.926 319.991 319.991 319.991 322.288 335.929 338.000 3.784.295

0 0 7.704.174 8.487.163 8.570.614 " 8.654.917 8.745.596 8.840.411 8.927.386 9.015.181 9.103.872 9.195.764 9.299.915 9.393.418  105.938.413
13.331.568 36.027.956 28.774.426 30.256.993 30.256.993 30.256.993 17.057.495 24.592.882 31.679.149 31.679.149 31.679.149 26.093.345 17.142.292 33.392.271  382.220.664
0 2.219.140 327.745 0 0 0 630.293 703.004 0 0 0 110.517  1.297.817 0 5.288.516

0 2.219.140 327.745 0 0 0 630.293 703.004 0 0 0 110.517  1.297.817 0 5.288.516

0 2.219.140 327.745 0 0 0 630.293 703.004 0 0 0 110.517  1.297.817 0 5.288.516
13.331.568 | 33.808.816 28.446.681 30.256.993 30.256.993 30.256.993 16.427.202 23.889.878 31.679.149 31.679.149 31.679.149 25.982.829 15.844.476 33.392.271  376.932.148
13.331.568  33.808.816 28.446.681 30.256.993 30.256.993 30.256.993 16.427.202 23.889.878 31.679.149 31.679.149 31.679.149 25.982.829 15.844.476 33.392.271  376.932.148
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Fluxo de Caixa

AVALIACAO

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: nov-20
Data Final do Fluxo: out-33
Periodo do Fluxo: 13 ano

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

1,02% de 2024 a 2032

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato: Simulado
Tipo do contrato Tipico
1 Més de

Comisséo de Locagéo:

Absorgéo — Vagos:

12 meses GOS vagos

Valor de Locacao (Mercado):

R$ 18,34

Valor de Locacdo (Garantia - P6s Obra):

R$ 16,16

Valor de Locacao (Garantia - Periodo de Obras):

R$ 8,00

Area Privativa Total (m2)

PREMISSAS DE RENOVAGAO

Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovagéo:

50,00%

Aluguel da Renovacéao:

Prazo do nowvo contrato:

anos

Meses Vagos: 6 meses
Caréncia: 3 meses
Comisséo de Locagéo na Renovaga 1 més de locacéo

DESPESAS
IPTU: R$ 0,45 p/m2locavel / més
Condominio: R$ 4,41 p/m2locavel / més

1,00% da Receita Base de Locacdo Potencial

8,25% ao ano

0,66% ao més

8,00% ao ano

0,64% ao més

2034

2,50%

358.608.557 R$

VPL/AREA:

2.582 VPL/ Area locavel

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
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), com data-base de 23/10/2020.

Cushman & Wakefield
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagfes de cenarios com simulacdes 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 alteragfes nas varidveis mais significativas; 0btivemos as
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

CAPITALIZACAO (%)

. 7,00% 7.50% 8,00%
" 7,25%  R$411.951.11500 R$399.468.764,00 R$388.546.708,00
gg 725%  R$395.191.423,00 R$383.441.456,00 R$373.160.235,0
E S 7,25%  R$379.352.905,00 R$368.289.253,00
@ 7,25%  R$364.377.875,00 R$353.957.561,00 839 794690000 R$329.643.494,00

7,25% R$350.212.594,00 R$340.395.510,00 .805. .226. R$317.488.982,00

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imovel indust
324) km 81,5, ltupeva/SP, conforme cenarios
R$ 4011.951.000,00 e R$ 317.489.000,00. Sendo
imével o valor de R$ 358.608.557,00 (Cenri

iguel Melhado Campos (SP-
erido no intervalo de valor entre
Valor de Mercado para Venda do
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Resumo de Valores

Para determinacao do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido pelo “Método da Capitalizagcédo

da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado” e para afericdo, utilizamos o “Método Evoluti

RESUMO DE VALORES
PROPRIEDADE: Goodman Viracopos Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-3

ltupeva/SP
METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?)
Fluxo de Caixa Descontado 2.582,32
Método Evolutivo 2.538,13
Valor de Mercado para Venda 2.582,32

Para determinagcdo do Valor de Mercado para Locacgag
Direto de Dados de Mercado”.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: Goodman Viracopos R ia Mit ampos (SP-324) km 81,5,
ltupeva/SP

METODOLOGIA R UNITARIO (R$/m2)  VALOR TOTAL (R$)

Comparativo Direto de Dados 18,34 2.546.970,56
Valor de mercado 18,34 2.547.000,00
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esté inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, n
novembro de 2020:

Goodman Viracopos Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324) km

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 358.609.000,00 (Trezentos e Cinqiienta e Oito Milhdes, Seisce
Valor Unitario R$/m 2 2.582,32

VALOR DE MERCADO PARA LO
R$ 2.547.000,00/més (Dois Milhdes, Quinhentos e Quarenta e Sete
Valor Unitario R$/m 2 18,

GERIO ANTONIO CERRETI12680989813
3

inatura: 21/12/2020 | 12:38:22 PST

IC|
Brasil
3301A13E270541FF834549202DD240FD
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, p
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificacées:

= Uma para o calculo do valor através do Método Evolutivo;
= Uma para o célculo do valor das constru¢des e benfeitorias atra

Custo;

= Duas para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercad 3 do valor de terreno e
outra para o calculo do valor de locagao; e

®=  Por fim, uma para o calculo do valor através do M itali da Renda através do Fluxo de

Caixa Descontado.

Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trab
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T: grau de fundamentacao esta diretamente
relacionado com as informagdes que pe

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTIL
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

RESULTADO

Grau Il de fundamentacéo no Método Comparativo
ou no Involutivo

PONTOS

2

Grau Il de fundamentacéo no método da
quantificagdo do custo

Justificado 2

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DO
METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
1] Il |

8 5 3
tez co’m. graullle o3 no 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il
J DAMENTAQAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Quantificacdo de Custo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

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

Pela utilizacado de ¢

1 Estimativa do custo direto .
projeto semelhan
2 BDI Justificado
3 Depreciagéo Fisica 2
onservagao
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
o 1, com os de inimo L -
Itens obrigatorios 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDA AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

“‘GRAU II”
.B.N.T..

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado
quanto a fundamentagdo e “GRAU lII” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informacdes que p
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenhei
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1

Caracterizag&o do imével avaliando Completa qu aos fatores utilizad@simo tratamento 2
2 . P .

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2

utilizados
3 0 lati tod

relati
Identificagdo dos dados de mercado Goes _e atvas atodas as 2
os analisadas

4

Intervalo admissivel de ajuste 0 a 2,00 2
SOMATORIA 8
* No caso de utilizacdo de menos de cinco dad alo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero
menor de dados de mercado, a amostra seja mel eterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LA JOASI:\. NDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAQAO NO CASO DE UTILIZAQAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

i
10 6 4

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

. L L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau II minimo no Grau |

DAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

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

- GRAU
DESCRICAO I | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intenvalo de confianga 13,19%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Comparativo de Locacéo de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I”
guanto a fundamentacéo e “GRAU III” quanto a precisédo, conforme o que dispem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacdes qUeypossam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avalia
seu contratante.

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

DESCRICAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacéo do imével avaliando Completa quanto aos fat@ BS No tratamento 2

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2
utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado reladg\;as atodas @ 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 1

SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, 0 i i j > 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO
POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS

Pontos Minimos

Itens 2 e 4 no Grau | os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

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

Itens obrigatérios

DO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

QUANTO A FUNDAME

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

intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
enalo de confianca 6,79%

ISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacao do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao para identificagéo
do valorconforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundameéntacao esta
diretamente relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independend@,jportanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

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

DESCRICAO PONTOS

7.51.1 Anélise operacional do empreendimento 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) u minimo né&o al -
7.5.1.3 Analise setorial e diagndstico de mercado 2
7.5.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo terl i 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caix Co 3
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibili Simulagé&o Unica com variagdo em torno 1
de 10%
7.5.1.5.4 Analise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 14

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAME! DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALC

del13az2l de7ail2
em grau_s inferiores, admitindo- méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
0 um item no Grau |
UNDAMENTA(;AO (PARA IDENTIFICAC/:\O DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo 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
deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premis

= As informacdes contidas no Laudo ou sobre a qualo m idas a partir de pesquisas
i Contratante e/ou administragéo
o avaliador como a C&W né&o
¢Oes, incluindo a exatiddo das
uais. Qualquer usuario autorizado do
isdes ou erros que ele acredita existir

do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
estimativas, opinides, dimensdes, esboc¢os, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecimen

no Laudo;
= As éareas de terreno e/ou relativas a con & eadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

nenhuma descricéo legal ot estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento espet > 2 um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e analis ambito estrutural para as construgcfes existentes e das suas
fundacoes;

ides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
es em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
s@es do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e nao representam um ndmero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagédo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacao ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante € propésitos

autorais;

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

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente d istem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas i mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais co o) ar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las)
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a primento tenha sido

e outras autoriza¢des governamentais foram ou po
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se

fornecidos pelo proprietario ou tercelros 0]
autenticidade ou completude das mform

0 baseado em resumos de locagéo
e nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um

, ndo sdo previsdes do futuro. Ao contrério,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
. O mercado imobiliario estd em constante flutuacao
pu de qualquer forma garantir as condic6es de um futuro

tas. Nao“Se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecdo do imével. A
m parece ser adequada;

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

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

= Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento globa
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscrica
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraor
pressupostos e condi¢8es limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamen
servicos; e
= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a as e Disclaimers
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contida
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Certificado de Avaliacao

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

= As declaracdes e fatos contidos neste relatorio séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinies e conclusGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Dlsclalmers
Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises img

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como intere
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo o
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condicio
pré-determinados;

= Nossas analises, opinifes, resultados e este laudo foram
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

»= Nossa remuneragdo para execugéo deste Laudo n
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca
posterior relacionado ao uso deste Laudo de av

das com esta

ortar resultados
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A
AN
O

Cushman & Wakefield

ANEXOS

HEDGE INVESTMENTSLOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO | A



DocuSign Envelope ID: 3A4BBE5C-7710-41EB-90C4-2E67009FE4DD

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Anexo A: Documentacao recebida

= Matriculas
-

v

Cushman & Wakefield

St

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) - 11.160-9
LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL

‘ 164.390 01
Jundial 27 de

IMOVEL -UMA GLEBA DE TERRAS destacada de maior porgao da Gleba AD1, situada
Htup: desta ; gnada como da Gleba AD1" com a area de 3
metros quadrados, que assim se descreve: inicia-se no ponto 1, com coordenadas planas reta
relativas, sistema UTM-Datum Sirgas 2000, (E=290.455,86 e N=7.448.564 sa com O
Cinco (05) da Quadra 42 do Loteamento Terras de Santa Teresa,
quatorze metros e sete centimetros (14,07m) e azimute de 215°52'20",
N=7.448.553,08), segue em reta por dezenove metros e vinte e um

de SW51°00'00"NE, até o ponto L37: deste, segue em reta conf
Quadra "39" do Loteamento Terras de Santa Teresa na distanci
seis centimetros (29,76m) com o rumo de SW51°00'00"NE, até
um metros e noventa centimetros (101,90m) com o rumo de
Loteamento Terras de Santa Teresa (Lotes numeros Cinco (05),
parte do Lote numero Um (01), da Quadra 39), até o ponto L3I
metros e sessenta e sete centimetros (207,67m) rumo $

(881,08m) num desenvolvimento de dezess etros (16,09m), confrontando com
a Rua Oito (08), até o ponto L28 (E=23 te, deflete a direita em reta na
e de 271°06'57", até o ponto 2
(E=290.357.05 e N=7.448.221 8 (08) (Matricula n® 130 631
| i 08 e setenta e sete
29 e N=7.448222.16),
c desta Serventia), deste,
is centimetros (9,02m) e azimute de
deste, deflete a direita em reta na
azimute de 279°30'59", até o ponto 5

centimetros (25,77m) e az de 271°06'57",
confrontando com o Lote (04) da Quadra N (
deflete a direita em reta ancia de nove metros
271°22'00", até o ponto 4 (E 22,27 e N=7.448 222
distancia de dez metros e oiten e centimetros (10.8
(E=290 311,55 e N=7 448 2241 I

=7 448.226,22), deste, deflete a esqué
centimetros (6.48m) e azimute de 276" ponto 7 (E=290.292,88 e N=7.448.226.91),
confrontando do ponto 5 ac 7 com o Lot 02) da Quadra N (Matricula n°® 130.743 desta
Sepdentia), deste, deflete a esquerda em ret a distancia de quatorze metros e setenta e um
14,71m) e azimute de 275°26'16", ate o ponto 8 (| =290.278.24 e N=7.448.228,30), deste,
2 em curva circular de raio de trinta e oito metros e trinta e sete centimetros (38, 37m)
de sete metros e oito centimetros (7.08m), até o ponto 9 (E=290.271,17 e
ndo do ponto 7 ao ponto 9 com o Lote numero Um (01) da Quadra N
entia), deste, continua seguindo a esquerda em curva circular de raio
e centimetros (38,37m) num desenvolvimento de nove metros e
9’8 . até o ponto 10 (E=290.261,56 e N=7.448.22546), deste, segue
fla de nove metros e cinguenta e seis i (9.56m) e de 258°54'32",
=200.252,18 e N=7.448.223,62), confrontando do ponto 9 ao ponto 11 com a Rua
icula n® 130.631 desta Serventia), deste, deflete 3 direita em reta na distancia de cinco
e cinco centimetros (5,35m) e azimute de 258°57'39"; ate o ponto 12 (E=290.246 93 e
). confrontando com o Sistema de Lazer 7 (Matricula n°® 130 646 desta Serventia);
querda em reta na distancia de noventa e nove metros e quarenta centimetros
le de 180°22'04", até o ponto 13 (E=280.246.29 e N=7.448 123,20), confrontando
istema de Lazer 7 (Matricula n® 130.6486 desta Serventia), deste, segue em reta na distancia de
os (5,00m) e azimute de 180°22'04". até o ponto 14 (E=290.246,26 e N=7.448.118,20).
com a Viela Sanitaria 4 (Matricula n® 130.635 desta Serventia) deste, segue em reta na
distan cento e noventa e quatro metros e oitenta e dois centimetros (194.82m) e azimute de
180°22'04" até o marco AVV-M-4464 (E=290.244,96 e N=7 447 923 39), confrontando com o Sistema
de Lazer 5 (Matricula n°® 130.644 desta Serventia); deste, deflete a direita em reta na distancia de cento
e setenta e nove metros e trinta e dois centimetros (179,32m) e azimute de 286°02'13", até o ponto G
(E=290.072,62 e N=7.447 972,93), confrontando com terras de Dora de Queiroz Cherkassky (Matricula

continua no verso

Pagina 1 de s
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(325880

U CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) - 11.160-9 1° Oficial de Registro Imoéveis,
‘ LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL Titulos&emﬁntos =
A matricula ficha Civil de Pessoa Juridica de Ju
{ [_ 154.331 ] ( 01 j
Jundial, 4g  de ulho
Fmgm:-uMA GLEBA DE TERRAS destacada de maior porgdo da Gleba A, desta

porgdo da Gleba B, situada na cidade de ltupeva, desta comarca, designado como “Gl
area de cinquenta mil metros quadrados (50.000,00m?), que assim se descreve: Inici
AVV-M-4463 (E=289.860,13 e N=7.448.034,00), confrontando com terras de
Cherkassky (Matricula n.° 146.241 desta Serventia); segue em reta na distancia
metros e sessenta e oito centimetros (84,68m) e azimute de 359°54'21" até o m
(E=289.859,99 e N=7.448.118,69), confrontando com terras de Dora de Queiroz Cherka:
n.° 146:241 desta Serventia); dai deflete 4 esquerda em reta na distancia de noventa e
oitenta e nove centimetros (92,89m) e azimute de 350°11'51" até (E=289"

Serventia); dai deflete & esquerda em reta na distancia de
centimetros (69,90m) e azimute de 259°49'43" até o ponto
confrontando com propriedade do Municipio de ltupeva (M
segue em reta na distancia de quinze metros e sessenta e q
259°49'53" até o ponto 17 (E=289.759,98 e N=7.448.195, e do
Municipio de Itupeva (Matricula n.° 62.891 desta Serventia); dal ireil i cia de
vinte metros e dezessete centimetros (20,17m) e azimute de 3
N=7.448.215,26), fazendo frente para a Estrada icipal VA
distancia de cento e cinquenta e cinco metros e
79°49'43" até o ponto E (E=289.912,04 e N=7.448.
cento e trinta @ nove metros e trinta centimetros (1
(E=290.051,19 e N=7.448.236,29); dai deflete a direita i

64,23m) te de 175°20'57" até o ponto G

)
@
L]
&
I3
:
®
1° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Jundiai - SP

quatro metros e vinte e trés centim 64
(E=290.072,62 e N=7.447.972,93) ui com a area remanescente da
Matricula n.° 153.652; dai deflete ntos e vinte € um metros e nove
inicial, confrotando com terras
CONTRIBUINTE -
ARIO: S T STRAGAO DE BENS S.A., com sede na
cidade de Sao Paulo, Capital deste i n.° 23, Alto de Pinheiros, inscrito no CNPJ
n.° 61.701.280/0001-50. LN
It RES:- R.9 feito el < bro de 2001, R.11 feito em 14 de maio de 2002 g;
e Av.20 feita em 24 de maio de 2016, todo cula n.° 40.910; Av.2 (desmembramento) feita em Pop)
19 dejulho de 2016 na Matricula n.® 153.652. ©
ﬁ o
cial,
Mui akime Pimenta 23]
<
1
P
o
(]
-—
ia internet aos vinte (20) de dezembro de dois mil e dezessete =
Geva, dgste Estado, Prenotada nesta Serventia em vinte e seis =
017), sob n.° 395443, consta que o imével objeto da =
§ob n.° 01.21.056.1020.001, naquela Municipalidade. Ato i E
do e digitado por Anderson Gongalves dos Santos. O | o=
~2(ANDERSON GONGALVES DOS SANTOS). | ;g

R.2- Em 11 de jana#o de 2018 [
Pela escritura datada de vinte e um (21) de dezembro de dois mil e dezessete (2017), Livro n.° 562,
thas 213/232 e ata retificativa datada de nove (09) de janeiro de dois mil e dezoito (2018), Livro n®

RONEFEO-

Rua Hilda Del Nero Bisquolo, 102, 5° andar - Bairro :Jardim Flérida - Telefone: (11)2923-7373
WwWW. jundiai.com.br - @ i.com.br.
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Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
Imével urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano defini

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: lo
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parq
14653-1:2001);

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos iante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termo i i re os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:200

Valor de mercado “as is”: Valor_de ara uma propriedade em seu estado de
conservagao, Uso e zoneames 3
Evaluation Guidelines, OCC-.
Tempo de exposi¢do: a) O
O tempo estimado que a pr@
comercializacdo pelo valor de

Valor de liquidagéo forcada: Condig
gue o médio

do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
1 da avaliacao;

de técnico-econbmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
preendimento, com a utilizagc&o de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

de: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado

aximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;
tario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo

aradigma: imoével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacado 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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